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Seringkali pada tahap perenncanaan, perencana kw·ang memperhatikan dan 
teliti untuk rnengnplikasikan Value Engineering serta memperhitungkan alternati -
altematif metode pelaksanaan yang akan dilaksanakan sehingga. biaya-biaya yang 
tidak diperlukan ( Unnecesarry Cost) masuk dalam perencana.an yang rnenycbabkan 
pernbengkakWI biaya. Meliltat kondisi yang demikian maka team Value Engineering 
melakukan rekayasa nilai pada pekerja.an struktur Gedung Mess Tamna AAL 
Tahap n Surabaya. 
Untuk melakukan analisa Value Engineering hams melalui tahap informasi, 
tahap spekulasi, tahap analisa dan tahap usulan. Pada item pekerjaan bekisting 
dengan 3 altematif, pekerjaan pembesian dengan 3 altematif, pekerjaan pengecoran 
dengau 2 altematif, pekerjaan pondasi dipilih 3 altematif dan untuk pekerja.an atap 
dipilih 2 altematif 
Dari hasil analisa Value Engineering yang Ielah dilakukan diambil 
kesimpulan bahwa untuk bekisting dipilih sistem konvensional den.gan perancah 
schafolding,untuk pembesian dilakukan dengan machinal ( menggunakan alat bantu 
mesin ) untuk pengecoran dilakukan dengan ready mix untuk pondasi digunakan 
pondasi tiang pancang sistem diesel hammer dan pemasangan atap digunakan alat 
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1.1. Latar Belakaa& 
BABI 
PENDAHULUAN 
Perkembangan rekayasa Teknik Sipil pada saat ini mengalami kemajuan yang 
pesa.t dan menuntut perencanaan suatu proyek untuk mengoptimalkan biaya, mutu 
dan waktu karena keterbatasan sumber daya berupa material, dana maupun tenaga 
kf.'rja. 
Salah satu cara yang digunakan untuk mengoptimalkan biaya s ualu proyek 
adalah dengan merekayasa nilai (Value Engineering). Value Engineering adalah sualu 
teknik penghematan biaya yang melibatkan pemilik, perencana, para ahli yang 
berpengalaman dibidangnya masing-masing dan konsultan Value Engineering 
dengan pendekatan sistema.tis dan kreatif yang menghasilkan mutu yang baik dengan 
biaya rendah yaitu dengan tahapan-tahapan rencana tugas (Job Plan) untuk 
mengidentifikasi dan menghilangkan biaya-biaya dan usaha yang tidak diperlukan 
aiau tidak mendukung tanpa mengurangi mutu, penampilan proyek 
Secara teoritis Value Engineering dapat diaplikasikan pada setiap tahap 
sepanjang waktu berlangsungnya proyek, dari ~.val hingga selesainya pelaksanaan 
konstruksi. Oleh karena itu penulis mencoba untuk mengaplikasikan Value 
Engineering pada Pelaksanaan Struktur Mess Taruna AAL Tahap II di Surabaya, 
melihat kondisi yang ada saat ini proyek tersebut memasuki tahap pelaksanaan dan 
masib dimungkinkan untuk dilakukan Value Engineering. 
2 
1.2. Permasalahao 
Seriogkali pada tahap perencanaan, perencana kuraog memperhatikan dan 
teliti untuk mengaplikllsikan Value Engineering dan memperhitungkao alteroatif-
altematif metode pelaksanaan yang akao dilaksaoakan sehingga biaya-biaya yang 
tidak diperlukao (Unnecesary Cost) masuk dalam perencaoaao. Hal demikiao akan 
menyebabkan pembengkakan biaya Melihat kondisi yang demikian maka perlu 
kiranya menerapkan Value Engineering pada proyek Pembangunan Mess Taruna 
AAL Tahap ll ini. 
1.3. l'tlaksud dan Tujuao 
Maksud dan tujuan penulisan Tugas Akhir ini : 
I. Menerapkan Value Engineering secara teoritis maupun praktis dengao 
menampilkan contoh kasus berupa proyek real pada pelaksaoaao 
Pembaogunan Mess Taruna AAL Tahap li Surabaya 
2. Mendapatkan penghematao biaya melalui aoalisa Value Engineering pada 
pelaksaoli!ln Gedung Mess Taruua AAL Tahap II 
1 A . .Batasau Masalab 
Dalam proses penyusunan Tugas Akhir ini perlu adaoya pembatasao masalah. 
Batasan dalam Tugas Akhir ini adalah : 
Menganalisa atau merekayasa nilai ( Value Engineering ) pada pelaksanaao 
struktW'Tlya saj a 
3 
l.S. Metodologi 
Untuk pombahasan Tugas Akhir ini penulis membuat metodologi penelitian 
untuk mempennudah penyusunan. Tinjauan lokasi studi adalah Proyek 
Pembangunan Mess Toruna AAL Tahap II, deogan mengaoalisa Value 
Engineering pada pekerjaan strukturnya 
Pada Volue Engineering akan melalui tahap- tahap analisa yang 
dikenal sebagai Rencana Kerja Value Engineering (Value Engineering Job 
Plan). Tahap· tahap yang dipakai adalah : 
a Tal1ap Informasi 
Pada tahap ini dilakukan identifikasi secara lengkap atas sistem struktur 
banguoan dan pelaksanaan konstruksi yang ditinjau, identi fikasi fungsi 
dan biaya yang mendasar pada fungsi pokok. 
b. Tahap Spokulasi 
Pada tahap ini dituntut untuk mengga!i gagasan- gagasan altematif sistem 
struktur maupuo metode pelaksanaan sebanyak- banyaknya dalam 
memeouhi fungsi pokok. 
c. Tahap Analisa 
Pada tahap ini dilakukan analisa terhadap gagasan altematif yang meliputi 
analisa keuntungan dan kerugian yang dilanjutkan dengan menentukan 
bobot alas sejumlah parameter penguji dengan alat bantu metode zero· 
one. Hasi I dari metode zero- one digunakan untuk menentukan alternatif 
yang terpilih deogan analisa matriks. 
4 
d. Tahap Usulan 
Mengajukan hasil analisa Value Engineering yang Ielah diJaksanakan 
dengan mencantumkan altematif rencana awal dan altematif terpilih 
disertai dengsn hasil penghematan potensial yang dicapai disertai al8S811 -
alasannya. 
Untuk mempennudah maka dibuatlah flowchart metodologi penelitian 
yang dapat dilihat pada gambar 1.1 
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2 .1. Pen:ertlan Value B nclneerltt: 
Pengertian yang seragam mengenai Value Engineering mutlak diperlukan 
diantara team Value Engineering dan pihak-pihak yang terkait agar diperoleh basil 
kerja rekayasa nilai yang sesuai dengan kebutuhan berdasarkan prinsip dan metode 
yang tepat. 
Pengertian selengkapnya mengenai Value Engineering adalah tersebut di 
I) 
bawah ini 
Value Engineering adalah: 
a A Multidisciplined Team Approach 
Yaitu suatu teknik penghernatan biaya produksi yang melibalkan pemilik, 
perencana, para ahli yang berpcngalaman dibidangnya masing-ma.~ing dan 
konsultan Value Engineering. Jadi pekerjaan Value Engineering adalah kerja 
suatu team, bukan kerja orang- perorangan. 
b. A Proven Management Technique 
Yaitu suatu teknik penghematan biaya yang telah terbukti dan terjamin mampu 
menghasilkan berbagai produk yang bermutu dengan biaya yang rendah. 
l V alu' Fn.&ineuin..ga Pm.ca.l Apro•ch far Ownett-. Duisns a:ndCent.raeton~ 
by ~any W ZimmmmiUl. P.E & Olen D Han. Paae j 
s 
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c. An Oriented System 
Dengan menggunakan talulpan dalam Rencana Tugas (Job Plan) uotuk 
mengidentifikasi dan menghilangkan biaya-biaya yang tidak diperlukan 
(Unnecessary Cost). 
d An Oriented Function 
Berorienta.si pada fungsi- fungsi yang diperlukan pada setiap item maupuo system 
yang ditinjau untuk menghasilkan nilai produk yang diiogiokan. 
e. Life Cycle Cost Oriented 
Berorientasi pada biaya total yang diperlukan selama proses produksi serta 
optimasi pengoperasian segala fasilitas pendukungnya (berorientasi pada biaya 
total kepemilikan dan pengoperasian fasilitas). 
Value Engineering bukan : 
a A Cost Cutting Proces 
Yaitu proses peghematan biaya dengan mengurangi biaya saluan (Unit Price), 
maupun mutu, keandalan dan penampilan dari produk yang dibasilkan. 
b. A Design Review 
Yaitu mencari-cari kesalahan dalam perencanaan sebelumnya atau mengulangi 
perhitungan yang telah dilakukan oleb pibak perencana 
c. A Requirement Done All Design 
Bukan menjadi kebarusan setiap perencana untuk melaksanakannya Hal ini 
disebabkan perencana mempunyai keterbatasan waktu dalam melaksanakan 
pekerjaannya, sebingga tidak memungkinkan untuk melakukan perbandingan 
dengan altematif lain diluar yang dikuasainya 
7 
2.1. Deflnlsl Value Enclneerlnc 
Ada beberapa definisi mengenai Value Engineering yang diberikan oleh para 
ahli, baik dari dalam maupun luar negeri yang mencoba menggambarkan secara garis 
besar makna istilah tersebul Meskipun secara bahasa tidak sama, namun pada 
dasarnya terdapat kesamaan arti, yaitu program Value Engineering sebagai program 
Analisa Fungsi. 
a Lawrence D. Miles 
Suatu sistem yang digunakan untuk mengidentifikasi dan membuang faktor-
faktor yang menyebahkan biaya-biaya dan usaha-usaha yang tidak mendukw1g 
tujuan dan fuogsi utama dari suatu produk, proses atau jasa dengan cara diberikan 
penilaiWJ fungsi pada penampilan, mutu, biaya 
b. M. Soebekti Indrahadi Koesoemo 
Value Engineering bukan program" Cost Cutting" melainkan program efisiensi. 
c. Suriah Chandra 
Suatu usaha yang terorganisir yang diarahkan untuk menganalisa fungsi-fungsi 
suatu item maupun sistem, yang bertujuan untuk mencapai fungsi-fungsi yang 
dikehendaki dengan biaya total yang minimum, konsisten dengan persyaratan 
penampilan, keandalan, kualitas dan pemeliharaannya 
1.3. Unsur Utama Value E~ineerin: 
Value Engineering mempuoyai beberapa kemampuan yang dapat dipakai 
sebagai alat bagi Value Analysis. Kemampuan itu dikenal sebagai unsur-unsur utama 
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dari Value Engineering (Key Element of Engineering). Unsur-unsur utama tersebut 
adalab seb98ai berilrut : 
a Analisa Fungsi (Function Analysis) 
b. Cost Model 
c. Biaya Siklus Hidup (The Life Cycle Costing) 
d. Matriks Eva! uasi 
e. Functional Analysi3 System Technique (FAST) 
£ Rencana Kerja Value Engineering (Value Engineering Job Plan) 
g. Kreatifitas 
h. Cost and Worth 
1. Human Dynamics (kebiasaan, penghalang dan sikap) 
J. Keserasian Hubungan antara Pcmberi tugas, Konsultan Perencana dan Konsultan 
Value Engineering. 
Setiap unsur diatas dipergunaknn dalam Value Engineering Study atau unsur-unsur 
yang harus disertakan didalam menerapkan Value Engineering Study untuk proyek. 
1.4. Biaya-Biaya yanc Tidak. Diperlukan 
Study telah membuktikan bahwa setiap design pasti mempunyai biaya-biaya 
yang tidak diperlukan, terlepas bagaimanapun bagusnya te.am perencanaan tersebut 
Adalab mustahil untuk membawa semua detail perencanaan yang begitu banyak dari 
suatu proyek untuk mencapai keseimbangan fungsional yang terbaik antara mutu, 
biaya, penampilan, realibilitas dan pemeliharaannya 
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Ada beberapa sebab mengapa biaya yang tidak diperlukan (Unnecesarry 
Cost) atau nilai kurang (Poor Valuo) timbul dalam suatu perencanaan. Pemilik proyek 
(Owner) mempunyai pengaruh yang besar terhadap nilai proyek dengan menetapkan 
kriteria utama design, eebab mereka yang akan mengoperasikan dan mengendalikan 
fasilitas-fasilitas tersebut Kontraktor mempengaruhi nilai proyek sehubungan dengan 
kualitae, kecakapan, keahlian dan pengalamannya dalam pekerjaan pelakeanaan serta 
iotegritae dari produknya yang mempengaruhi biaya dari fasilitae yang dihasilkan. 
Meskipun banyak sebab timbulnya biaya yang tidak diinginkan atau nilai 
kw-ang, pada umumnya disebabkan oleh beberapa hal seperti terse but dibawah ini l : 
I. Keterbatasan waktu (Lack of Time) 
Pada umumnya setiap perencalla mcmpunyni batas waktu untuk menyerahkan 
hasil perencanaannya. Jika ia tidak menyerahkan tepat pada waktunya, 
reputasinya akan terpengaruh. Akibatnya perencana hanya memiliki waktu yang 
sangat terbatas untuk membuat perbandingan biaya untuk mencapai nilai yang 
diioginkan. 
2. Kekurangan informasi (Lack oflnformation) 
Kemajuan yang pesat dibidang ilmu dan teknologi dan besarnya persaillgan antar 
produk-produk sejenis mendorong dibuatnya produk-produk unggulan baru yang 
terus-menerus memasuki pasaran. Adalah tidak mungkin bagi setiap perencana 
untuk mengetahui perubahan tersebut, disamping juga sulit untuk menerima 
semua produk baru itu sebelum terbukti keandalaannya. 
2 Y alue E!.o!F'ttJin8 1 Prllical Aptolch for Owntfl. De"£9'1' ltld Cmuactors 
by L.auy W. Zimmeuman. P.E & Glen D. Han. Pagt S 
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3. Kekurangan ide (Lack ofldea) 
Setiap ahli mempuoyai spesialisasinya masing-masiog , tidak ada orang yang 
dapat meogetahui semua bidaog sekaligus. Kadang-kadang kita tidak meoyadari 
bahwa kombinasi yang ideal dari beberapa ahli spesialis adalah jBilh lebih baik 
daripada seorang tenaga ahli umum yang meoangaoi semua bidang. 
4. Keadaao &ementara yangjadi pennanen 
Kareoa terbalasoya waktu perencanaan, pereocana didesak untuk mengambil 
keputusan. Keputusan sementara ditetapkan dengan maksud untuk ditinjau lagi. 
Hal ini sering terjadi terutama pada pembebanan untuk gedung. Misalnya untuk 
suatu gedung A, karena terbatasnya data diasumsikan beban sebesar 300 kglm2 
segern menyelesaikan perencanaannya dan akan dirubah segern setelah diperoleh 
informasi lebih lanjul Ini berarti yang menetapkan kriteria yang tinggi dengan 
tujuan untuk kembali pada problem itu bila waktu mengijinkan fetapi ia tidak 
perna.h kembali pada problem itu sehingga keadaan tersebut menjadi permanen. 
Dengan demikian ini adalah keadaan sementara yang tidak sengaja menjadi 
pennanen dan menyebabkan timbulnya biaya yang tidak diperlukan 
5. Salah Konsep (Misconception) 
Setiap pereocana mempunyai kesalahan konsep secarn jujur (Honest 
Misconceptions). Pengalaman kadang-kadang memberi kesalahnn konsep secarn 
jujur, sebab perencana tidak mengikuti pelkembangan baru yang telah merubah 
kenyataan yang dipercaya dari peugalaman terdahulu. Dalam kondisi seperti ioi 
usaha yang terbaikp un dari perencanaan dapat berakhir tidak be oar. Misalnya 
1 1 
perubahan peraluran mengenai bangunan dari PBII97l menjadi PB 1989, SKSNI 
1990 dan sebagainya. 
6. Sikap (Attitudes) 
Disadari maupun tidal< setiap perencana akan bersikap untuk mempertahankan 
pandangan-pandangan maupun pemikiran-pemikinm.nya sendiri dalam 
melaksanakan pekerjaannya. Mereka tidak akan mudah begitu saja merelakan 
basil perencanaannya dirubah oleh pihak lain meskipun dengan tujuan untuk 
memperoleh basil yang lebih baik. 
7. Kekw-angan biaya perencanaa.tl (Lack ofFee) 
Tidak tersedianya biaya yang semestinya untuk menyelesaikan suatu pekeJjaan 
perencanaan dapat mempengoruhi basil produk dori perencanaan tersebut. Jalan 
pintas yang diambil untuk bekerja menurut dana dan waktu yang tersedia sering 
kali malah menambah biaya yang tidal< diperlukan didalam perencanaan. Politik 
(Politics) 
Politik adalah permasalahan yang komplek sekali. Dimana banyak orang dan 
pandangnn berbeda yang horus diikuti. Pada saat tertentu politik sangat 
mendukuog bagi proyek, namun disaat lain kita harus memilih alternatif yang 
diberikan yang bukan merupakan alternatif terbaik dan menguntungkan. Sering 
kali altematif dengan biaya yang paling ringan untuk suatu proyek belum teutu 
dapal diterima oleh lingkungan dimana proyek akan didirikan. Oleh karenanya 
perencana dan Value Engineering Consultant diperlukan tidak hanya menguasai 
pengetahuan teknik dengan baik, berpengalaman dan bekerja keras namun juga 
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perlu fleksibel dWl terbuka untuk melakukan perundingan dengan pihak manapun 
yang terkait dengan proyek 
8. KebiasaWJ (Habitual Thinking) 
KebiasaWJ ini ada baik dan buruknya, kebaikannya adalah memungkinkan kita 
membangun ketnunpilan dan mengeljakannya dengan cepal serta memberikWl 
respon cepat pula. SedWlgkan keburukannya adalah seringnya pada elemen-
elemen tertentu dari sualu bangunan diulang-ulang yang seharusnya dirubah 
untuk berbagai proyek berbeda KebiasaWJ memakai hasil perencanaan yang telah 
ada untuk perencanaan baru ini sering menimbulkan biaya-biaya yang tidak 
diperlukWl pa.da proyek yang bersangkutWI. 
9. Enggan mendapat saran (ReluctWJte to Seek Advice) 
Hal ini berkaitan dengan sikap seorang perencana yang merasa bahwa hasil 
pereocanaannya a.dalah yang terbaik tWipa mau melakukan perbandingan-
perbandingan dan melihat kenyataan yang berkembang disekitarnya 
10. Hubungan Masyarak-at yang kurang serasi (Poor Human Relations) 
Tidak a.danya kescrasian dan keselarasan hubungan, baik antara sesama personel 
intern waupun dengan pihak luar membuat masing-masing membual 
keputusannya sendiri yang sering menambah besarnya biaya-biaya yang 
sebenamya tidak diperlukan untuk proyek yang bersangkutan. 
2.5. Mengapa Perlu Value Engineering 
Kemajuan yang pesat dalam bidWlg sains dan teknologi dewasa ini menuntut 
peningkatan berbagai aspek kehidupan dalam masyarakat. Untuk memenuhi tuntutan 
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tersebut dibutubkan sumber dayn baik berupa materiil, dana maupun tenaga. kerja 
Untuk negara-negara ekonomi kuat dan kaya akan sumber daya alam, tentu hal ini 
tidak akan menjadi kendala, namun untuk negara dengan tiogkat ekonomi lemab 
hi ogga sedan g. keterbatasan dana meojadi keodala yang cukup serius bHBi upaya 
terse but 
Adanya keterbatasan sumber daya tersebut meodoroog diadakannya dalam 
langkah-langkah antisipatif yang bertujuan meojaga kelangsuogan proyek a1au 
produk yang dikerjakan. Langkah-langkah tersebut bisa berupa piojaman dana dari 
pihak lain, penerapan program efisiensi peoggunaan dana dan sebagainya 
Penerapan Value Engineering sebagai salah satu altematif pengbematan dana 
pada beberapa talmo terakhir ini meningkat dengan cukup pesat. Hal-hal yang 
menyebabkan peningkatan penerapan Value Engineering tersebut diantaraoya: 
a Peoingkatan pesal biaya konstruksi dari tahun ke tabun. 
b. Kekurangan dana atau biayn untuk pelaksanaan pembangunan. 
c. Suku bunga perbankan yang cukup tioggi terbadap dana-dana yang dipergunakan 
d Meniogkatnya laju inflasi setiap tahun 
e. Kemajuan teknologi yang sangat petal dimana sering dijumpai bahwa basil 
perencanaan dan metode yang dipakai jauh tertinggal dengan scientific progress. 
f Pemilik proyek sering menghadapi suatu basil perencaoaan dan pekerjaan yang 
terlampau mewal1 dan mahal, sehiogga tidak terjangkau dengan dana yang 
tersedia Sebaliknya, kemewahan tersebut sama sekali tidak menunjang fungsi 
utwna (Basic Function) yang dibutuhkan. Hal ini sering terdapat pada 
perencanaau yang antara lain disebabkan kurang selarasnya komunikasi dan 
14 
hubungan antara pemilik proyek yang menentukan keperluannya-keperluannya 
dengan pihak perencana yang menerapkan keperluan-keperluan tersebut ke dalam 
bentuk spesifikasi dan gambar-gambar dua dimensi. 
g. Dengan mengambil keuntungan dari kemajuan teknologi dalam material dan 
metode konstruksi, dan menggunakan kemampuan kreatif pada setiap 
perencanaan, dalam batas-balas tertentu kita masih dapat mengatasi peningkatan 
biaya konstruksi. 
h. Untuk mendapatkan fasilitas yang diperlukan sesuai dengan dana yang tersedia, 
dapat dimanfaatkan usaha untuk mencapai fungsi utama yang diperlukan dengan 
biaya yang seminimal mungkin, ini adalah usaha dari Value Engineering melalui 
Systematic and Organized Approach. 
2.6. Waktu Penerapan Value En,ineeriD~: 
Secara umum ada enam tahapan dasar yang memberikan sumbangan dalam 
realisasi suatu proyek mulai dari suatu gagasan hingga menjadi suatu kenyataan, yang 
dikenal dengan sebutan daur bidup proyek konstruksi (The Life Cycle of 
Construction Project) yaitu : 
1. Konsep dan studi kelayakan (Concept and Feasibility Studies) 
2. Pengembangan (Development) 
3. Perencanaan (Design) 
4. Konstruksi (Construction) 
5. Operasi dan pemeliharaan (Operation and Maintenance) 
6. Perbaikan 
IS 
Setiap tahap berhubungan satu sama lain , besarnya waktu yang dalam prosentase 
yang dibutuhkan masing-masing tahap bergantung padajenis proyek yang dikerjakan. 
Secara teoritis Value Engineering Program dapat diaplikasikan pada setiap 
tahap sepanjang waktu berlangsungnya (Life Time) proyek, dari awal hingga 
selesainya pelaksanaan konstruksi, bahkan sampai pada tahap penggantian 
(Repla.cemant). 
Kebanyakan suatu proyek (sipil) beljalan tanpa diadakan Study Value 
Engineering terlebib dabulu. Untuk proyek dengan dana milyaran rupiah, hal 
demikian sebarusnya tidak terjadi. Merupakan tugas Value Engineering Consultant 
untuk menjan1in dan menyakinkan pemilik babwa setiap proyek dapat mencapai 
efisiensi dan pengbematan biaya melalui penerapan program Value Engineering. 
Meskipun program Value Engineering dapat diterapkan sepanjang waktu 
berlangsungnya proyek, adalah lebib efektif bila program Value Engineering sudah 
diaplikasikan pada saat tertentu dalam tahap perencanaan untuk mengbasilkan 
pengbematan potensial (Potensial Saving) yang sebesar-besanya. Secara umum 
untuk mendapatkan potensial saving maksimum penerapan Value Engineering barus 
dinlulai sejak dini pada tahap konsep dan secara kontinyu bingga selesainya 
perencanaan , lihat gambar 2.1 
Semakin lama saat menerapkan program Rekayasa Nilai, potensi 
pengbematan akan semakin keoil. Sedangkan biaya yang diperlukan untuk 
mengadakan perubaban akibat adanya rekayasa nilai semakin besar. Pada suatu saat 
potensi penghematan biaya perubahan akan mencapai titik impas (Break Even Point), 
yang berarti tidak ada pengbematan yang dapat dicapai. 
i 
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2.6.1. Tahap Koruep Perencanaan 
Penerapan Value Engineering sebisa mungkin diusahakan mulai dilaksanakan 
pada tahap konsep perencanaan. Sebab tahap ini mempunyai pengaruh yang sangat 
besar terhadap keseluruhan proyek, disarnping kita memiliki fleksibilitas yang 
maksimal untuk mengadakan perubahan-perubahan tanpa menimbulkan biaya 
tambahan untuk merencana ulang (Redesign). 
Dengan berkembangnya proses perencanaan biaya yang diperlukan untuk 
mengadakan perubahan-perubahan akan bertambah sampai akhimya mencapai suatu 
titik dimana tidak ada peughematan yang dapat dicapai (Break Event Point). Hal ini 
seperti ditunjukkan gambar 2.1. dimana potensial saving habis ditelan biaya untuk 
mengadakan perencanaan ulang (Redesigning), pemesanan kembali (Recording) dan 
pembuatan schedule baru (Rescheduling). Pada tahap konsep perencanaan 
(Concept Design Stage) ini, pemilik proyek menetapkan: 
- Tujuan proyek 
Keperluan-keperluan 
Kriteria - kriteria yang diioginkan 
Alas dasar tersebut perencana (Designer) menetapkan objektifitas dari proyek dan 
kerangka biaya yang menjadi rencana anggaran biaya uotuk meneotukan balas-batas 
dari tujuan, keperluan-keperluan dan kriteria-kriteria yang diminta pemilik proyek. 
Study telah membuktikan bahwa pereocana memiliki pengaruh terbesar pada 
biaya suatu proyek, demikian pula pemilik proyek yang menetapkan kebutuhao dan 
kriteria tersendiri mempunyai pengaruh sangnt besar terhadap biaya proyek secara 
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keseluruhan. Kurang lebih 70% biaya proyek telah ditetapkan pada akhir tahap 
konsep perencana yang disusun oleh perencana bersama pemilik proyek. 
Oleh karenanya Value Engineering Study yang dilaksanakan pada tahap ini 
akan mempunyai potensi yang sangat besar untuk meningkatkan kualitas dan 
menuruakan biaya Pada tahap ini pula Value Engineering Study dapat membantu 
pemilik proyek untuk : 
- Menetapkan keperluan yang sebenarnya (True Requirement) dari proyek tersebut, 
dimana diperlukan pengertian yang lengkap terhadap fungsi utama (Basic 
Function) yang akan ditan1pilkan dalan1 perencanaan. 
Melakukan koordinasi terpadu antara Value Engineering Specialist, Pemilik 
Proyek dan Perencana untuk meneliti secara mendalam, menyeluruh dan 
menyatakan dengan tegas kebenaran dari semua keperluan-keperluan dan 
menghilangkan kesimpangsiuran. 
2.6.2. Tahap Ak.hir Perencanaan 
Dengan kemajuan perencanaan proyek, dari mulai konsep, programming, 
schematic, pengembangan (Design Develoment) sampai kedetil perencanaan (Final 
Design), Value Engineering diperlukan untuk mengiringi kemajuan perencanaan ini. 
Khususnya pada setiap penye.rahan tahap perencanaan, Value Engineering Analysis 
harus disertakan. Hal ini dimaksudkan agar dapat memberikan pengarahan kepada 
perencana dan menjan1in ballwa pertimbangan dari segi nilai maupun biaya telah 
dikemukakan kepada pemilik proyek guna mendapatkan perhatian dalam mengambil 
keputusannya 
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Paling tidak Value Engineering ini harus dilaksanakrul pada tahap 
pengembangan desain (Design Dev~Jopment State) dan menyertai penyampaian basil 
dari lllhapan pengembangan perencanaan ini. Pada tahap ini basil perencanaan telah 
diputuskan. Bentuk, ukuran dan speeifikasi Ielah diketahui yang mana 
memungkinkan untuk memberikan kepastian yang lebih akurat dalam menentukan 
biaya-biaya dari system arsitektur dan struktur yang dipergunakan 
Selain itu Value Engineering Study masih cukup menguntungkan jika 
dilaksanakan pada akhir dari tahap perencanaan (Final Design State), namun elemen· 
elemen yang dapat dirubal1 tanpa mengakibatkan pengunduran waktu dan 
penambaltan biaya untuk merubah (Redesign) perencanaan yang ada berkurang 
dibandingkan tahapan-tahapan scbelumnya, dan sangat tergantung dengan keadaan 
time schedule dari proyek pada saat dimana Value Engineering Study akan 
dilaksanakan. 
2.6.3. Tahap Pelelaucan dan Pelaksanaan 
Seperti disebutkan sebelumnya, penerapan Value Engineering Study akan 
efektif jika dilaksanakan pada tahap perencanaan karena potensial saving yang 
dihasilkan cukup besar. Namun karena satu dan lain hal, Value Engineerin.g Analysis 
dapat pula diaplikasikan pada tahap pelelangan (Pre-Construction Stage) dan pa.da 
tahap pelaksanaan (Construction Stage). 
Hal ini dapat terjadi dan dimungkinkan dalam situasi : 
1. Apabila suatu item/system telah diteliti oleh Value Engineering Study pada 
tahapan sebelumnya (Concept Design Stage), dimana masih memerlukan 
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penelitian lebih lanjut sebelum diputuskan. Misalnya suatu item/system telah 
diteliti oleh Valu1.1 Engineering Study pada tahap pengembangan perencanaan 
(Design Development Stage) yang mana memerlukan testing atau research 
sebelum diputuskan. Meskipun teljadi keterlambatan dengan proses yang 
demikian kemungkinan masih akan menguntungkan untuk diteruskan apabila 
dapat memberikan potensi penghematan biaya dan peningkatan kualitas yang 
sangat besar. 
2. Apabila dalam tahap perencanaan belum diadakan Value Engineering Analysis , 
maka aplikasi Value Engineering yang dilaksanakan pada tahapan ini dapat 
memberikan potensi penghematan biaya dan peningkatan kualitas yang cukup 
besar meskip un lidak sebesar j ika diterapkan pad a tahap perencanaan. 
3. Apabila kontraktor meneliti suatu bidang pekerjaannya, dimana dapat 
ditingkatkan kualitasnya dan atau menunmkan biayanya. Kondisi demikian sering 
timbul jika dalam perjanjian pemborongan atau kontrnk terdapat pasal mengenai 
Value Engineering Incentive Clause yang menyatakan kontrak mendapat bagian 






Salah satu ciri spesifik metod& biaya d&ngan teknik Value Engineering adalah 
dite!'llpkannya yang cukup rapi dari awal analisa hingga mendapatkan hasil akhir 
yang dapat dipertanggungjawabkan. Sistematika tersebut terdiri dari tahap-tahap yang 
saling berhubungan satu sama lain yang menjelaskan proses analisa secara gamblang 
dan terpadu. Tahap-tahap analisa tersebut dikenal sebagai Rencana Kerja Value 
Engineering (Value Engineering Job Plan). 
Di Indonesia secara umum, tahap-tahap analisa dengan metode Value 
Engineering adalah seperti tercantum dalam lampiran B Keputusan Direktur Jenderal 
Cipta Karya Departemlln Pekerjaan Umum No. 222/KPTS/CK/1991 tanggal 7 Juni 
1991 mengenai Pelloman Spesifikasi Teknis Penyelenggaraan Pembangunan 
Bangunan Gedung Negara, tahun anggaran 91-92. Tahap-tahap yang dipakai dalam 
Value Engineering terdiri dari : 
a. Tahap Informasi 
Melakukan identiti kasi secara lengkap atas sistem struktur bangunan dan 
sistem pelaksanaan konstrukBi, identifikasi fungsi dan biaya yang 
mendasar pada fungsi pokok. 
b. Tzhap Spekulasi 
Menggali gagasau-ga.gasan altematif sistem struktur maupun pelaksanaan 
sebanyak-banyaknya dalam memenuhi fungsi pokok. 
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c. Tahap Anali6a 
Melakukan analisa terhadap gagasan-gagasan altematif yang meliputi 
analisa keuntuogan- kerugian, analisa untuk meoentukan bobot atas 
sejumlah parameter peoguji dengan metode Zero One dan terakhir 
menentukan altematif terpilih yang paling potensial melalui analisa 
matriks .. 
d Tahap Usulan 
Menyajikan hasil analisa Value Engineering yang telah dilaksanakan 
dengau mencantwukan alternatif rencana awal dan alternatif terpilih 
disertai dengan penghemalan potensial yang dicapai disertai alasan-
alasannya. 
3.2. Tahap Informasl 
Pada tahap informasi kita melakukan identifikasi secara lengkap atas sistem 
struktur bangunan, sistem pelaksanaan konstruksi serta melakukan identifikasi fungsi 
dan estimasi biaya yMg mendasar pada fungsi pokok bagian-bagian proyek. Segala 
informasi yang diterima, baik dari pemilik, perencana, kontraktor, konsultan, badan 
usaha maupun perorangan dan pemeriotah dicatat dalam suaru tabel seperti yang 
terdapai pada tabel 3.1. Sedangkan segala informasi mengeoai data-data teknis 
proyek dicatat dalam tabel tersendiri seperti yang terdapai pada label 3.2. 
Pro yell. : 
Item : 
No 







Datallnformasi Jan: Diterima 
Data-data Teknis Proyek 
Tahap lnformasi 
Ural an Data-Data Tdmis Proytk 
l3 
Tahap informasi dalam Rencaoa Tugas Value Engineering mencakup tujuan sebagai 
berikut: 
I. Mengumpulkan dafa yang berkaitan dengan obyek yang ditinjau saaf ini. 
2. Menentukan fungsi dari obyek tersebut. 
3. Mengevaluasi fungsi daswnya 
Selama pengumpulan informasi pertanyaan berikut haros dapat dijawab : 
I. Apakah bnrang nt:111 itl'm itu ? 
2 Apakah yang dikerjakannya? 
3. Apakah mnnfaat dw'i fungsinya? 
4. Berapa biayanya ? 
5. Apa s:Yakab persyaralan yang diperlukan ? 
6. Berapa rasio biaya atau nilai-nya? 
7. Bidang dengan biaya tinggi atau rendah mana yang telah diketahui? 
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Jika yang ditinjWJ adalah suatu alternatif desain dw'i desain yang lama, maka 
pertanyaan penting lainnya adalah: 
I. Sudah berapa lamakah pemaka.in desain ini? 
2. Alternatif sistem, material atau metode apakah yang Ielah dipertimbangkan 
selama konsep aslinya? 
3. Permasalahan khusus apakah yang Ielah dialami alau merupakan sesuatu yang 
khas untuk sistem ini ? 
4. Berapakah jumlah penggunaan a1au penggunaan ulang desain ini untuk setiap 
tahunnya ? 
Semua jawahan dari pertanyaan yang di:Yukan, ba.ik terhadap item, sistem maupun 
desain tertentu sesuai dengan permasalahan yang ditinjau ditulis dalam suatu tabel 
informasi yang sekaligus menerangkan spesifikasi dari setiap item atau sistem 
tersebul Informasi ini selanjutnya akan sangat berguna untuk melaksanakan tahap 
selanjutnya dari rencWJa tugas Value Engineering, yaitu Tahap Spekulasi. 
lS 
3.2.1. Cost Model 
Sebelum dilakukan analisafungsi, perlu diteotukan dulu item pekerjaaan yang 
mempuoyai biaya tinggi. Untuk itu diperlukan Cost Model. Cost Model dapat dibuat 
berdasarkan infonnasi analisa biaya yang telah didapat pada saat pengumpulan 
infonnasi. 
Ada beberapa bentuk cost model : 
a. Berdasarkan Hukum Distribusi Pareto 
Hukum Distribusi Pareto menyatakan bahwa 800/o dari biaya total secara normal 
te1jadi pada 20% item pekerjaan. Dengan hukum distribusi Pareto dapat 
ditentukan 80% biaya total yang berasal dari 20% item pekerjaan yang 
mempunyai biaya tinggi. Analisa fungsi hanya dilakukan pada 20% ite m 
pekerjaan tersebut. Sisa item pekerjaan hanya memilik'i biaya rendah, sehingga 
tidak diperlukan studi pada item pekerjaan tersebut. 
b. Matriks Cost Model 
Cost matriks memisahkan komponen konstruksi proyek, dan mendistribusikan 
komponen tersebut kedalam berbagai elemen dan sistem dari proyek. 
c. Breakdown Cost Model 
Pada model ini sistem dipecah dari elemen tertinggi sampai elemen terendah, 
dengan mencatumkan biaya untuk tiap elemen untuk melukiskan distribusi 
pengeluaran. Selain biaya nyata, yaitu biaya dari basil desain yang sudah ada, 
dicantumkan juga ni lai manfaat, yang merupakan basil estimasi team Value 
Engineering berupa biaya terendah untuk memenuhi fungsi dasar. 
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3.2.2. Analisa Funcsl 
Salah satu dari serangkaian analisa yang dilakukan pada tahap informasi 
adalah analisa fungsi dari setiap item atau sistem yang ditinjau. Analisa fungsi ini 
bertujuan untuk mengklasifiknsikan fungsi-fungsi utama maupun fungsi-fungsi 
penunjaog. Selain itu juga untuk meodapatkan perbandingan antara biaya dengan 
oilai manfaat yang dibutuhkan untuk menghasilkan fungsi tersebul Analisa fimgsi 
dilak11kan dengan membuat label atau format analisafungsi sebagai berikut: 
Tabel 3.3. 





No Uraian Fwttsi Cost Worth Keteran'an 
K. Kerja K. Benda Jenis 
1 2 3 4 5 6 7 
K. Kerja Aktif Jenis : P = Primer Rasio CostiW orth = s 




Tabel analisa fungsi memiliki sejumlah kolom yang meropakan tahap-tahap analisa 
fungsi dari item a1aU sistem yang sedang ditinjau. Adapun langkah-langkah tshapan 
analisa fungsi tersebut adalah : 
Kolom (l) Daitar semua uraian sub sistem yang terdapat dalam bagian yang kita 
tinjau. 
(2) Definisi tindakan atau fWJgsi dari sub sistem maupun sub item dalam kala 
kelja aktif. 
(3) Definisi kata benda dari fungsi yang ditinjau 
(4) Penggolonganjenis fungsi, dibedakan menjadi duajenis yaitu: 
Fungsi utama "P" (primer) 
- Fungsi sukender "S" (sekunder) 
(5) Biaya yang diperkirakan (Estimate Cost) dari setiap fung~~i, baik primer 
maupun sekunder. 
(6) Biaya terendah yang diperlukan untuk bisa memenuhi fung~~i yang 
diinginkan 
(7) Ketenmgan untuk pihak lain jika ada tambahan penjelasan mengenai 
analisa fungsi yang dilakukan. 
(8) Ratio dari biaya keseluruhan yang diperlukan item atau sistem dengan 
biaya terendah yang diperlukan untuk memenuhi fungsi yang diinginkan, 
dipakai sebagai indeks biaya yang tidak diperlukan yang teljadi. 
Pemakaian kata kerja aktif(Action Verb) dan kala beoda yang terukur (Measureable 
Noun) dalam pendefinisian suatu fungsi dimaksudkan untuk mengidentifikasi fungsi 
dori sub item atau item yang ditinjau. Uroian kedua kata tersebut seboiknya secora 
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umum dan langsung menyatakan fungsi yang diinginkan S!\Ja Setiap fungsi 
selanjutnya diklasifikasikan sebagai fungsi dasar (P), atau fungsi penunjang (S). 
3.3. Tahap Spelwhui 
Jika pada tahap sebelumnya, team Value Engineering hanya mengumpulkan 
dan mendata sebanyak mungkin semua informasi yang berbubungan dengan 
pekerjaan proyek, maka tahap spekulasi, team bukan hanya dituntut aktif mencari dan 
mengumpulkan informasi saja melainkan juga menuangkan ide dan kreatifitasnya 
untuk merancang altematif-altematif diluar desain asli berdas~an infonnasi yang 
telah diterima untuk me menu hi fungsi dasar atau fungsi utama dari item atau sistem 
pekerjaan yang ditinjau. 
Team Value Engineering yang terdiri dari berbagai ahli disiplin ilmu (Multi 
Disiplin Team) bersama dengan Pemilik dan Perencana pada tahap spekulasi 
mengadakan pertemuan atau diskusi untuk pemecahan permasalahan proyek 
sehubungan dengan optimasi biaya. Pada pertemuan tersebut upaya berfikir kreatif 
setiap peserta dinlng.sang oleh pihak lainnya dalam kelompok tersebut sehingga 
menghasilkan ide-ide yang semaksimal mungkin, yang kemudian dibahas lebih 
lanjut Semua ide yang dihasilkan merupakan aset yang baik bagi proyek dan harus 
dihormati oleh setiap peserta diskusi tersebut 
Seluruh ide yang dihasilkan stlanjutnya diteliti k~mbali olch team. Jika 
s~kiranya bisa dan mungkin dilaksanakan dilapangan baik secra teknis maupun secara 
nonteknis, nmka ide tersebut ditetapkan sebagai salah satu alternatif yang akan 
dianalisa lebih lanjut Sebaliknya jika ide tersebut dirasakurang bisa dilaksanakan di 
lapangan dan dengan pertimbangru1 secara teknis maupUil non teknis kurang 
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menguntungknn, maka untuk sementara ide tersebut disisihkao dari analisa lebib 
lanjut. Selanjutnya ide-ide kreatif yang berupa alternatif-alternatif disain yang 
dihasilkan melalui diskusi tersebut dicatat dalam suatu label w;ula~1 seperti 







No Gagasan I Ide 
3.4. Tahap Analisa 
Altema!if-alternatif yang dihasilkan pada tahap spekulasi dibawa dan dibahas 
lebihjauh pada tahap analisa (Analytical Phase). Analisa dilakukan oleh team Value 
Engineering ditambRh dengan Pemilik dan Perencana yang dilakukan dengan 
serangkaian penelitian atau pengujian terhadap semua alternatifyang telah disepakati. 
Serangl<aian analisa yang dilakukan alas setiap altematif yang dihasilkan tersebut 
bertujuan : 
30 
l. Mengadakan evnluasi, mengajukan kritik dan menguji altematif yang dihasilkan 
dalam setiap tahap spekulasi. 
2. Memperkirakan uilai rupiah untuk setiap altematit: 
3. Menentukan salah saru alternatif yang memberikan kemampuan penghemalan 
biaya terbesar namun dengan mutu, penampilan dan keandalan terjamin. 
Sesuai dengan namanya, yaitu Value Engineering alau diterjemahkan menjadi 
Rekayasa Nilai, analisa dengan sistem ini akan mendapatkan fun~i atau manfaat 
yang berupa nilai ekonomis, moral keindahan, sosial, politis, keagamaan dan hukum. 
Langkah kerja pada tahap analisa ini adalab sebagai berikut : 
Ide-ide yang didapal pada tahap spekulasi dicatal keuntungan dan kerugiannya, 
kemudian diberi bobot nilai. Evnluasi ide harus seobjektif mungkin. Beberapa kriteria 
yang dapat digunakan untuk menyaring ide adalah : 
- Keuntungan dalam segi biaya 
- Apakah ide yang diusulkan memenuhi persyaratan fungsional yang diberikan 
- Apakah ide yang baru tersebut dapat diandalkan 
- Apakah dampaknya terfladap jadual desain konstruksi 
Apakah dibutuhkan redesain yang berlebihan untuk mengimplementasikan ide 
tersebut. 
- Apakah terdapat perbaikan terhadap desain asli 
- Apakah desain yang diusulkan pernah digunakan pada waktu yang lalu 
- Apakah ide terse but mempengaruhi estetika bangunan atau proyek 
Setelah keuntungan dan kerugian setiap ide kreatif dicatat dan dilakukan pembobotWJ. 
Rating 10 diberikan untuk nilai yang paling baik, rating 1 untuk ide yang paling 
buruk. Ide-ide yang mempunyoi raling besar merupakan ide yang patut dinnalisa lebih 
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lanjut dalam tahap berikutnya Contob lembar ketja dapat dilibat pada tabel 3.5 
berikut ini . 
Tabel3.5. 






No Ide yang Terpilih Keuntungan Nilal Kcrugian Nilal Rating 
Setelah dilakukan analisa keuntungan dan kerugian kemudian dilakukan analisa WJtuk 
menentukan urutan kriteria yang telah disetujui dan ditetapkan bersama antara pibak 
team Value Engineering pemilik maupun perencana proyek dengan menggunakan 
metode Zero One. 
Adapun kriteria yang ditetapkan sebagai baban pengujian altematif barus 
ditetapkan dengan berba&ai pertimbangan dan alasan yang masuk akal. Sebagai 
contoh pibak pemilik, perencana dan team Value Engineering menetapkan kriteria-
kriteria seba&ai berikut untuk peketjaan atap" A" : 
1. Kemudahan pelaksanaan 
2. Waktu pelaksanaan 
' ~J lrfS J 
3. Produksi dalam atau luar negeri. t 
4. Potensi penghematan biaya 
32 
5. Biaya pemeliharaan. 
6. Lain- lain 
Hasil dari metode Zero One untuk laiteria tertinggi diberi nilai 10 dan untuk laiteria 
yang paling rendah diberi nilai 1. 
Setelah dilakukan analisa untuk menentukan urutan laiteria-kriteria tersebut, 
maka langkah selanjutnya adalah memberikan bobot pada masing-masing kriteria 
tersebut atas sejumlah standart penilaian. Bobot dari kriteria tersebut dinyatakan 
dengan angka numerik 1 sampai dengan 4, dimana angka 1 menyatakan nilai allUJ 
bobot yang terendah dan angka 4 sebagai bobot atau nilai tertinggi. Langkah terakhir 
pada tahap analisa ini adalah menentukan urutan kelayakan a1as sejumlah alternatif 
yang didapat pada tahap spekulasi dengan melakukan analisa matriks. Adapun bentuk 
tabel isian atau format dari analisa matriks dapat dilihat pada tabel 3.6. 
T abel 3.6. 
Form Analisa Mat riks 
Anallsa Matrlks 
Proydl. : 
Lokasl : Item : 
Pilih ide tcrbaik d:ui altcmatif-altcmatif yang 
dihasilkao pada tahap kreatif tcntukan maka yang 
mcmcnuhi kriteria dan bcrikan angka (1-10) 2 
didalsm masing-masing susunan matriks 
A B c D B F Total RancJcin: 
3 
4 
1 5 6 7 
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Penjelasan : 
(1) Berisi sejumlah altematif yang telah disepakati sebelumnya untuk diuji dengan 
sejumlah kriteria yang diperlukan proyek. Minimal diperlukan dua alternatif 
untuk diperbandingkan sedangkan maksimal tak terbatas disesuaikan dengan 
kebutuhan. 
(2) Berisi daftar semua kriteria yang diperlukan proyek untuk menguji masing-
masing altematifyang sudah dipilih. Jenis dan jumlah dari kriteria pengujian tak 
terbatas disesuaikan dengan kebutuhan proyek dan kesepakatan pihak- pihak yang 
terkait di dalamnya 
(3) Bobot atan nilai kriteria pengn_ii y:u1g ditetapkan dengan angka numerik aulara 
1 sampai dengan 10. Angka 1 menyatakan kriteria yang tidak penting atau lidak 
menentukan sedangkan angka 10 menyatakan kriteria dimaksud memiliki bobot 
yang sangat p~nting dan sangat menentukan pada jalannya proyek pembangunan. 
(4) Menyatakan penilaian yang diberikan atas masing-masing alternatif terhadap 
kriteria- kriteria yang sudah ditetapkan. Penilaian dilakukan dengan memberikan 
angka antara 1 sampai dengan 4, dimana angka l menyatakan jelek , angka 2 
sedang , 3 bagus, dan 4 sangat bagus. Selanjutnya penilaian tersebut dikalikan 
bobot masing- masing kriteria untuk mendapatkan nilai matriks bagi alternati f 
bersangkutan terhadap kriteria pengujinya 
(5) Menyatakan basil perkalian antara (3) dan (4) 
(6) Menyatakan total nilai masing- masing altematif sekaligus memperlihatkan 
urutan optimasinya dalam penggunaan dalam proyek yang sedang atau akan 
dikelj akan. 
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(7) Menyatakan urutan kelayakan altematit:aJtematif berdasarkan nilai total (6), 
semakin tinggi nilai total maka rangking dari altematiftersebut semakin baik. 
3.5. Tabap Usulan 
Menyajikan basil Value Engineering yang telah dilaksanakan dengan 
menentukan altematif rencana awal dan altematif terpilib yang paling 
potensial diser1ai dengan penghematan yang dicapai disertai alasan-alasWUJya 
Adapun bentuk label isian atau format dari tahap usulan dapat dilihat pada 
label 3.7. 
Tabel3.7. 














4.1. Lallll belak.ang 
BABIV 
DISKRIPSI PROYEK 
Kota Surabaya sebagai kola terbesar kedua di Indonesia merupakan ibukota 
propinsi yang menjadi pusat Armada Angkatan Laut Bagian Timur yang meliputi : 
Kalimantan Timur, P. Sulawesi, P. Bali, P. Nusa Tenggara P. Irian Jaya Akabri 
Angkatan Laut pada setiap tahunnya menerima caJon taruna sekitar 200-250 taruna 
untuk di didik di Bumi Moro Surabaya dengan masa studi selama empat tahun. Bila 
setiap tahun rata-rata jumlah taruna sebanyak 225 taruna maka AA.L Bumi Moro 
harus menyediakan gedung dengan kapasitas 225 x 4 = 900 taruna Pada saat ini 6 
gedung yang telah ada belum mampu mencukupi daya tampung untuk 900 taruna 
tersebut Dengan kondisi demikian maka dibWJgunlah Mess Taruna AA.L Tahap II 
ini yang merupakan gedung mess ke -7 untuk memenuhi daya tampung tersebut 
4.2. Data Proyek 
Sesuai dengan perencanaan asli (Original Design) disebutkan data mengenai 
pembangunan Mess Taruna A.A.L Bumi Moro Tahap ll sebagai berikut: 




: Pembangunan Mess Taruna A.AL Tahap II Bumi Moro 
Surabaya 
: DEP. HANKAM Angkatan Laut 
: Ditjen Matfas Jasa Pusal Konstruksi ARECO 
: Bumi Moro Surabaya 
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: 1100 m > Luas laban 
Fungsi : Temp at tinggal semen lara Taruna AAL selama pendidikan. 
Desain Bangunan Utama : 
a Struktur 
Jenis Bangunan : Gedung Konstruksi Beton Bertulang 
- Jumlah Lantai 
Pondasi = Tiang Pancang 
Poer = Beton Bertulang 
Sloof = Beton Bertulang 
Kolom =Beton Bertulang 
Plat dan Listplank = Beton Bertulang 
Rangka Atap = BajaL 70.70.7 dan L 60.60.6 
Penutup Atap 
: 3 lantai 
= Genting Beton 
Luas Perlantai : ± 768 m > 





: Pasangan bata dip! ester finish cat 
: Keramik 20x20 em, 30x30 em 





5.1. Pemilibao Item Pekerjaao. 
Peninjauan Value Engineering dilakukan berdasarkan item pekerjaan yang 
mempunyai biaya tinggi dengan menggunak811 Hukum Distribusi Pareto. Hukum 
Distribusi Pareto menyatakan bahwa 80% dari biaya total secara normal terjadi pada 
20% item pekerjaan . Dcmgan Hukum Distribusi Pareto dapat ditentukan 80% biaya 
total yang berasal dari 20% item pekerjaan yang mempunyai biaya tinggi. Hasil 
Hukum Distribusi Pareto dapat dilihat pada tabel5.1, berdasarkan hasil tersebut maka 
Value Engineering akan diterapkan pada: Pekerjaan beton dan pondasi. 
Untuk pekerjaan atap walaupun prosentase biaya relatif rendah masih 
dimungkinkan diadakan Value Engineering. Pekerjaan tanah dan persiapan tidak 
dilakukan Value Engineering karena selain biaya sangat rendah juga karena bersifat 
non struktural. Dari label 5.1 dapat digambarkan hubungan 81ltara biaya kom.llati:f; 
prosentase biaya untuk masing-masing jenis pekerjaan dan prosentase biaya 
komulatify81lg dapat dilihat pada padagambar 5.1. 
Tabel5.1 
Pemlllhao Item Pekerjaao Berdarark.an Hukum Pareto 
p r•r•k: p, ..... , ..... G •l••• M Ul' Tar••• AA.L Tabp n S"-rdi•J• 
he• : Ptkarjaaa Gt.\111.1 
[No uraua ~••r• >h•r• .. , ... ,.,If %Uoa % Ko••lUif Rp Rp 
(rihn\ (rU. ua•) 
l elaqnn e'on )Of,•~· 0 • J " 
)4 9 
H-- da qun pumh,,, 22!.·' 88 
94> .S7l H .b'l 1[37 
P'Ck:er aan afio 00'.&57 . .139 5 90 
. 17 
•r ektfJUn tan '· 
. i6 lA .10 
5 ,k e r 'a an ou ll aoan j 1,3l t 1,032,844 1.10 
0 
0 • •• 
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Pek beton Pek ?ak Alop Pek T anah Pek 
Pondaso Pers.apan 
Item Pekerja.an 
Gambar 5.1 Hubungan Biaya Kumulatif, Prosentase Biaya 








5.2. Penerapan Value Engineering Atas Pekerjaan Beton 
5.2.1. T abap Ioformasi 
Pada sebagian besar proyek bangunan gedung, item pekeijaan beton biasanya 
memiliki alokasi biaya yang tinggi dari total pembiayaan proyek. Dari pekerjaan ini 
pula biasanya teijadi perencanaan yang berlebihan sehingga menyebabkan 
pembengkakan biaya pelaksanaan. Pekerjaan beton ini meliputi : poer, sloof; kolom, 
plat, balok dan listplank ( gambar dapat dilihat pada lampiran 5, 6, 7, 10 ). 
Tahap pertama dalam melakukan studi Value Engineering adalah 
mengidentifikasi pekerjaan yang akan ditinjau dengan mengumpulkan data-data dan 
informasi sebanyak mungkin yang mendukung. Data-data dan informasi dapat dilihat 
pada tabel 5.2 dan label 5.3. 
Tabe\5.2. 
Inform ad Pekerjaan Beton 
Proyek : Pembancunan Meu Tanma 
AAL Ta.hap D Ta.hap Intorwasl 
Item : Pekerjaan Beton 
No Sumber lnformui Datallnformm Yang Diterima 
1 1 HuJru·bllku teks <11111 bterutur ,.- an leon tenlllllg 
tentang V aloe Engineering penerapan Value Engineering 
• Prosedur penerapan 
Value Job Plan 
2 Ditjen Matjasjasa • Data perencanaun dan gambar 
Pusat Koosnuksi · ARECO 
3 PT. Wijaya Perdana • Data pelaksunaan geduog 
Mess Taruoa AAL Tahap TI 
Bwni Moro - Surabaya 
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Tabel5.3. 
Data-Data Tekllis Proyek 
Pruyd. : P<wb..u~:w•.a.u Men T:uWJ;a 
AAL Taluop n 
Item : Pekerjaan Beton 
No Uraian 
1 Kriteria Desain 
2 Pcreueanaan Beton 
J Perkiraan Biaya 
Data-Data Teknis Proyek 
• Pekerjaan bcton yang meliputi pocr, 
sloof, kolom, balok, plat sena listplank 
• Mutu betonll.lltuk poer, sloof,kolom, 
balok, plat, dan listphmk = K-225 
"Mutu besi "-$12 = U 24 
> $12 "u 39 
• Poer 
Dimensi : (60x60x90) em ; (90x270x90) em 
(90x510x90) em; (90x370x90) em 
"Sloof 
Dimensi : (30x40) em 
"Kolom 
Dimensi : (15x40) em: (40x50) em; 
( 40x40) em 
"Balok 
Dimensi : (20X35)cm ; (2~x40) em; 
(20x50) em; (25x60) em 
• Plat 
Dimensi tebal : 12 em 
kckuat:m : 300 k~m 
• Listplank 
Dimensi ; ( 6xl 00) em 
Dari perencanaan diperkirakan 
Rp. 567.684,598 
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Setelah mendapatkan data informasi pada tabel diatas maka dilakukan analisa fungsi 
yang menuojukkan petbWJdingruJ cost/worth= 591, 137 I 567, 684 = 1.04 
: Pembangunan Men To rona 
TorunaAAL 
'-'O'""" : Buml Moro-Su1'11baya 
Ural an 
Beton 
Kata Ker1a Aktif 
Kata Benda Terukur 




: Pekerjaan Beton 
: Mendukung Be ban 
Fungsl 
Behan p 98,151 
Behan p 35,753 
Behan p 121,237 
Behan p 179,918 
Behan p \32,625 
s 
JetHs : P e= Pr1mEr 


















Pada tahap spekulasi ini digali beberapa ide altematif untuk pekerjaan be ton 
yang dapal dilihat pada tabcl 5.5. 
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Tabel5.5. 
Alternatif Pekerjaan Beton 
I ~' "''_ 
Proyek : Pemb:anew1a.o1 Gedw11: Men 
Tarona AAL Tahap n 
Item : Pekerjaan Beton 
Fungsi : M:empukuat Konstrukri 
No Gagasan/Ide 
A Peke(jaan bekistin~ 
1 Bekisting konvensional perancah kayu 
2 Bckisting konvensional perancal1 schafolding 
3 Bekisting peri 
B Pckc(iaaa Pcmbcsjao 
1 Pembes.ian manual konvensional 
- z Pembesian manual dengan mesin 
3 Fabrikasi 
c Pekerjaan Peneecoom 
1 Ready Mix 
2 Site Mix 
5.2.3. Tahap AnaUsw 
Tahap analisa bertujuw1 untuk mendnpatkan satu alternalif yang terbaik dari 
beberapa altematif yw1g ditinJau. Pada tahap analisa, altemalif ide-ide yang didapal 
pada tahap spekulasi dicalal keuntungan dan kerugiannya, kemudian masing-masiog 
paran1eter diberi bohot nilai . Beberapa parameter dan bobot nilai yang digunakan 
adalah sebagai berikut : 
Parameter Range Keterangan Nilai 
- Biaya (10-2) - Sangat murah 10 
- Murah 7 
-Mahnl 5 
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- Sangat mahal 2 
- Mutu (9-2) - Sangal baik 9 
-Baik 7 
- Kw'ang baik 4 
- Jelek 2 
-Waktu (8-2) - Sangat cepat 8 
- Cepat 6 
-Lambat 3 
- Sangatlambat 2 
- Pelaksanaan (7-2) - Sangat mudah 7 
dalam pelaksanaan 
- Mudah dalam 6 
pelaksanaan 




dalam pelaksanaan 2 
- Koordinsi (7-2) - Koordinasi sangat mudah 7 
- Koordinasi mudah 5 
- Koordinasi sulit 3 
- Koordinasi sangat sulit 2 
- Teknologi (7-2) - Teknologi sangat sederhana 7 
- Teknologi sederhana 5 
- Teknologi tidak sederhana 3 
44 
- Teknologi sangat rumit 2 
- Pad at karya (5- 1) - Tidak padat karya 5 
- Kurang padat kalya 4 
- Padat karya 2 
- Sangal padat karya 1 
- Purnapakai (4-1) - Sangal mahal 4 
( Wastago) - Mahal 3 
- Murah 2 
- Sangat murah 1 
Unluk analisa keuntungml dan kemgian pekerjaan bekisting, pekerjaan pembesian 
dan pekerjnan pengecoran dapat dilihat pnda label 5.6, tabel5.7 dan tabel5.8. 
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Tabel5.6. 
Ana lisa Keuntun:an dan Keru:ian Pekerjaan Beki.sting 
Proyek : Pewban~ut<UI Meu Tanma 
AALTahapll 
Lokasi : Bwni Moro - Snnbaya Analisa Alhmatif 
Item : Pekerjaan Btkistin~ 
Sub Item : Pekerjaan Beklsting 
FWJ~si Utama : Mewbuat AOJIUl 
No Usulan Kewttung:m Nilai Kemgian Nilai Ratin,; 
1 Bekisting Konvensional "' Biaya sangat murah 10 
Perancah Schafolding '' Muru baik 7 46 
• Waktu cepat 6 
~ PelaksMaan mudah 6 
• Tcknologj sederhma 5 
• Koordinasi mudah 5 
"' K\lf8flg padat karya 4 
• Puma pllkai mahlli 3 
2 Bekisting Peri • Mutu sangat baik 9 • Biaya mahlli 5 
• Waktu sangat cepat 8 • Teknologi tidak sederhana 3 
• Pelaksannan sanr,at 7 • Puma pakai sanr,at murnh 1 44 
mudah 
• Koodinasi sangat 7 
mudah 
• Tidak padat karya 5 
3 Bekisting Konvensional • Teknologi sangat 6 • Biaya sangat mahal 2 
Perancah Kayu sederhana " Mutu k\I£3IIg baik 4 
• PWlla pakai sangat 7 • Wakllllambat 3 33 
malta! 4 • Koordinasi sulii 2 
• Sangat padat karya 1 
• Sulit dalam pelaksanaan 4 
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Tabel 5.7. 
Analisa Keuntungan dan Kerugian Pekerjaan Pembesian 
Proytk : Pembancunan Men Tanma 
AAL TahapD 
Lokasi : IlumJ Moro - Surabaya Tahap Analisa 
Item : Pekerjun Beton 
Sub Item : Pekerjaau Pewbesian 
FWI(!,ri Utama: 1\tendukun~ Beban 
No Usulan Keuntungan Nilai Keru(!,ian Nilai Rating 
I Manual dcn~an • Biaya mural! 9 • Teknologi tidal; 4 
Me sin • Muru baik 7 sederhana 39 
• Wakru cepat 5 
• Pelaksanaan mudah 6 
• Koordinasi mndah 4 
• Kurang padat k31)'a 4 
3 Fabrikasi • Mutu sangat baik 9 • Biaya sangat mahal 2 
• Waktu sangat cepat 8 " Teknologi tidak 4 29 
• Pelaksanaan sangat 8 sederhana 
mudah 
• Koordinas1 sangat 6 
mudah 
• Tidak pRdat karya 5 
2 Manual Kouvensioual • Biaya murah 9 • Wak1U larnbat 3 
• Motu baik 7 • Koordinasi sulit 2 21 
• Pelaksauaan mudah 6 • Padat karya 2 
• Teknologi sederhana 6 
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T abel S.18 
Bobot dan Parameter Pent=uj i Pek.erjaan BelWting 
No I Parameter Standart Penllalan Bobot 
1 Biaya Rp. 120 juta • Rp. U7 . .5 juta 4 
Rp. 127.5 juta • Rp. 135 juta 3 
Rp. 135 juta · Rp. 142.5 juta 2 
Rp. 142.5 juta . Rp. 150 juta 1 
2 Mutu Pcrmukaan sangat bagus 4 
Pennukaan bagus 3 
Pcrmukaan kurang bagus 2 
Pennukaan sangat jelek 1 
3 Waktu (155-176) hwi 4 
(176-197) hari 3 
(197 ·218) hari 2 
(218-239) hari 1 
4 Pelaksanaan Sangat mudah dal:un pelaksanaan 4 
Mudah dalam pelaksanaan 3 
Stili! dalam pelaksanaan 2 
Sangat sulit dal:un pelaksanaan 1 
5 Koordinasi Koordinasi sangal mudah 4 
Koordinasi mudah 3 
Koordinasi sulit 2 
Koordinasi sangat sulit 1 
6 Teknologi Teknologi sangat sederbana 4 
Teknologi sederbana 3 
Tcknologj tidak sederbana 2 
Teknologj sangat rumit 1 
7 Padat k:uya Tidak padat k:uya 4 
Kurang padat k:uya 3 
Padat k:uya 2 
Sangat padat karya 1 
8 Puma pakai Sangat mahal 4 
Mahal 3 
Murah 2 




Yang dimaksud dengan mutu disini adalah basil pekerjaan yang dicapai . Mutu 
bogus berarti basil dari pengecornn tidak ada yang keropos dan hasilaya benar-
benar balus (smotb). 
Koordinasi 
Berhubungan dengan tenaga kerja yang terlibat dalam pekerjaan tersebut. 
Semakin banyak tenaga yang terlibat, semakin sulit dalam pengkoordinasian 
pekerjaan. Pada bekisting sistem peri dibutuhkan tenaga kerja yang lebib sedikit, 
sebaliknya untuk konvensional perancah kayu dibutubkan tenaga yang lebib 
ban yak. 
Teknologi 
Teknologi sederlmna berarti bahan atau material yang digunakan sudah banyak 
tersedia dipasaran, mudah dikerjakan dan tidak memerlukan alat bantu khusus. 
Teknologi rumit berarti bahan disediakan secara khusus dan memerlukan metoda 
terteutu dalam pelaksanaan. 
Padat Karya 
Tidak padat karya berani tenaga kerja yang terlibal dalam pekerjaan tersebut 
sedikit dan keuntunganuya adalah biaya yang dikeluarkan sed.ikit (optimum). 
PurnaPakai 
Purna pakai mahal ber111ti material yang sudah dipakai (wastage) laku dipasaran 
dengan hsrga yang mahal. 
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TabelS.19 
Bobot dan Parametn Pe~uji Pelterjaan Pembesian 
No PaJ"ameter Stand:ut Penilai:m Bobot 
1 Biaya Rp. 240JU!a • Rp. 259 j uta 4 
Rp. 259 juta • Rp. 278 j uta 3 
Rp. 278 juta • Rp. 297 juta 2 
Rp.297 juta • Rp. 316 juta 1 
2 Mutu Hasil sangat rapi 4 
Ha.sil rapi 3 
Hasil kurang rapi 2 
Ha.sil tidak rapi 1 
3 Waktu (130-145) hari 4 
(145·160) hari 3 
(160-175) hw·i 2 
(175-190) hari 1 
4 Pelaksanaan Sangat. mudah dalam pelaksanaan 4 
Mudah dalan1 pelaksanaan 3 
Sulit dalam pelaksanaan 2 
Sangat sulit dalam pelaksanaan 1 
5 Koordinasi Koordinasi sanga1 mudah 4 
Koordinasi mudah 3 
Koordina.si sulit 2 
Koordioaai sangal sulit 1 
6 Teknologi Teknologi sangat sederhana 4. 
Teknologi sederhana 3 
Teknologi tidak sederhana 2 
Teknologi sangat nunit 1 
7 Purnapakai Sangat mahal 4 
Mahal 3 
MW'ah 2 
Sangat mw-ah 1 
8 Padal karya Tidak padat karya 4 
Kurang padat karya 3 
Padat karya 2 
Sangat padat karya 1 
Keterangan: 
l. Pelaksanaan 
Ditinjau dari kemudahan dalam pemasangan. Uotuk s istem fabrikasi sangat 
mudah dalam pelaksanaan karena besi sudah dirakit Untuk sistem manual 
diperlukan ketelitian dalam pelaksanaan karena besi masih dalam bentuk 
lonjoran. 
2. Koordinasi 
Berhubungan dengan tenaga kerja yang terlibat. Semakin banyak t.enaga maka 
semakin sulit dalam koordinasi. Untuk pembesian manual diperlukan tenaga 
yang banyak sehingga akan terjadi koordinasi yang sulit. Untuk sistem fabrikasi 
diperlukan sedil<it tenaga dan biasanya tenaga yang mengerjakan adalah tenaga 
yang sudah terarnpil sehingga akan mudah dalam koordinasi. 
I. Teknologi 
Berkenaan dengan alai bantu yang digunakan oleh tenaga kerja serta metode 
pelaksanaannya Teknologi rumit berarti alai yang diperlukan khusus dan 
diperluklll'l metode pelaksanaan yang kbusus pula 
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Tabel5.20. 
Bobot dan Parameter P en&uji Pekerjaan Pengecoran 
No Parameter Stan dart Penilaian I Bobot 
I Btaya Rp.243 JUI3 · Rp. 2~0 JUia 4 
Rp 250 juta · Rp. 257 jma 3 
Rp. 29 juta . Rp. 264 juta 2 
Rp. 264 jura · Rp. 271 jura I 
2 Mutu Mutu sangat baik 4 
Mutu baik 3 
Mutu kurang baik 2 
Mutu jclek I 
3 WakiU ( 155 · 210) jam 4 
( 210 • 265 ) jam J 
(265 • 320) jam 2 
( 320 . 375 ) jam 1 
4 Pelaksanawt Sangat mudah dalam pelaksanaan 4 
Mudah dalam pelaksanaan 3 
Sulit dalam pelaksanaan 2 
Sangat sulit dalam pclaksanaan 1 
5 Koordinlll!i Sangat mudah dalam koordinasi 4 
Mudah dalam koordinasi 3 
Sulit dalam koordinasi 2 
Sangat sulit dalam koordinasi L 
6 Teknolor,i Teknologi sangat sedethana 4 
Tcknologi sedcrllana 3 
Teknologi tidak sedethana 2 
Tcknologi sangat rumit 1 
7 Padat karya Tidal< padat karya 4 
Kurang padat karya 3 
Padat karya 2 




Berkenaan dengan bahan yang akan dicor. Pada sistem ready mix kualitas bahan 
sWJgat terjamin karena komposisinya tepa.t Untuk site mix mutu kurWJg terjamin 
karena terkadang komposisi kurang tepat 
2. PelaksWJaan 
Berkenaan dengan kcmudal1WJ dalam pencarnpuran beton. Sistem site IillX 
diperlukan ketelitian dalam pencampuran karena tenaga yang digunakan adalah 
tenasa manusia 
3. Teknologi 
Bcrkennan dengan ulat yang digunakan untuk mencampur material beton. Site 
mix diperlukan alai. yang lebih sederhana (molen), sedangkan ready mix 
menggunakana alat yang lebih mmit (batch plan). 
4. Koordinasi 
Berkenaan dengan koordinasi atau kerja sama antar IE>naga kerja dan dengan 
pekerjaan lain . Semakin banyak tenaga yang terliba.t berarli koordinasi semak.in 
sui it. 
Setelah diketahui bobot atas sejomlah parameter penguji untuk masing -
masing pekerjaan maka dilakukan analisa malriks untuk masing- masing pekerjaan 
tersebut yang dapat dilihat pada label 5.21, label 5.22, serta label 5.23. 
Tabcl5.21. 
Anollsa Mat.riks P ekerjaan Beklsting 
· ~J'-" : Gedung Mess Taruna AAL An.allsa Malrik.s I 
' Lokasi : Buml Moro - Surabaya Item : Pl>kerjaan Beldstlng J 
Blaya Mutu Waktu Pelaksanaan Koordinasl Teknologi Padat Purna Total R>lngklng I 
! 
K arya Pakal 
NO Bobot 10 9 8 7 6 5 4 3 
J enls Bekisting 
1 Sist.em Konvensional 4 3 2 3 3 3 3 3 
Peranc:ah Schafolding 40 27 16 21 18 15 12 9 158 I 
2 Sistem Peri I 4 4 4 4 I 4 l 
10 36 32 28 24 s 16 3 154 2 
3 Sistem Konvensional· 3 2 1 2 I 4 2 4 
Perar1cah Kayu 30 18 8 14 6 20 8 12 116 3 
~ 
Tabcl 5.22. 
Anallsa Matrlk.s Pekerjaan pembeslan 
Pnyek : Gedung !\less Tanm• AAL Allalisa 1\latnk.s 
Lokasi : B1UIIi Moro - Surabaya Iltm : Peke.- au Ptmbesian 
Blaye Motu. Waktu Ptlaluanan Koonlinasi Teknologl Puma Pad at Total Ra.Dgldng 
Pokal J{arytl 
NO Bobot 10 9 8 7 6 5 4 
3 
Jeuis Pembt sl&n 
l Manual dengan mesin 4 3 2 3 3 3 
3 3 
40 27 16 21 18 15 12 9 158 1 
2 Fabrikasi I 4 4 4 4 I 
I 4 
10 36 32 28 24 .5 4 12 !51 2 
3 Manual konvensional 3 2 1 2 2 4 
4 I 
30 18 8 14 12 20 16 3 141 3 
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Tabel 5.23. 
Anall~a Matrlks Pekerjaan Pengecoran 
Proyek :Gedu ng Mess Taruna Analbo Matrl.k.s 
AAL Tahap ll Hem : Pek .. rjaan Pengecoran 
Lokosi :Bumi Moro - Sura ban Blayo Motu Waktu Peloksanaan Koordinasi 
NO Bobot 10 9 8 7 6 
Jenis Pe112ecoron 
I Ready Mix I 4 4 4 3 
10 36 32 2.8 18 
2 Site !\fix 4 2 I 2 2 
40 18 8 14 12 
-
















5.2.4. Tahap Usulao 
Setelah dilakukan analisa matriks untuk masing-masing alternatif pekerjaan 
maka pada tahap usulnn ini dipilih alternatif yang paling potensial yang dapat dilihat 




Pl'oyek : Pembnngwtan Cedwtg Mt~s 
Tnruua AAL Tnhnp n 
Lokasl :Bum! Moro - Sw·ttbnyn 
ltem : Pekerja811 PembttonM 
NO UralruJ 
A PeketJaan Beldslmg 
Rencana Awal : 
Bekisting kouvensional pet·ancall kayu 
dengan tebal • 12 mm 
Usulan 
Bckisling konvetlsional perancah schafolding dengan tebal = 12 rum 
Abs:lll : 
1. Biaya lebih rnurah ( tesjadi penghematan ) 
• Biaya awal G Rp. 132.052,437.-
• ()iaya akhir = Rp. 120.970,..500.-
• Penghematan ~ Rp. 11,081 ,937.-
2. Wak1U pelaksanaan lebih cepat 
• Selisih wak'tU total 237.1 - 213.4 = 23.7 bari 
3. Hasil pekeljaan lebih baik 
4. Pelaksanaanlebih rnudah 
S Puma palo.ai re;anl maha 
B Pekeljaan PembeSian 
Rencana Awal · 
Pembesian dengan manual konvensional 
Us ulan 
Pembestan menggunaken mestn 
Alasan . 
1. TeQadi panghemalan 
• Biaya EJWal Rp. 263,669.770.· 
• Bieye akhir Rp 241,443,594-
• Penghematan Rp . 22,236,186.-
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No Ural an 
2. Waktu pelaksanaan lebih cepat 
3. Hasil ( kerapian) baik 
4. Pelaksanal111 mudah 
5. Koordinasi lebih baik 
6.Kurang padat karya 
7.Purua pakai relalif mahal 
c Pekerjaan Pengecoran 
Rencaoa Awal : 
Digunakan Reacli mix 
Usulan 
Tetap digunakan Ready mix 
Alasan 
1. Waktu Pelaksanaatl sangat cepat 
2. Mutu sangat baik 
3. Pelaksanaru1 SWlgal mudah 
4. Koordinasi lebih mudah 
5 Tidak Padnt Kru~a 
5.3. Peoerapao at as Pek.erjaao Poodasi 
5.3.1. Tahap Ioformasi 
Untuk item pekerjaan pondasi gedung mess Taruna AAL Tahap D Surabaya 
uu, dikumpulkan data dan informasi yang ditabelkan pada label 5.25 dan 5.26. 
Setelah itu dilakukan analise. fungsi yang menunjukk.an perbandingan biaya dan nilai 
sebesar = 1.00011 ( lihat label 5.27) 
Tabel5.25. 
lnformasi Pellerjaan Pondasi 
Proydl. : Pemi>Mgunan Gechmg Mus 
TIU\UUI AAL Tl\lll\11 n SuNbn)'l\ 




2 Ditjen MallllsJasa Pusat Konstmlm·ARECO Data perencsnaan dan gambar 
3 P. T. Wijaya Perdana Data perencanaan gedung Mess 
Taruna AAL Tahap TI Sur11baya 
·1 ¥ . 1. l.t.NNO !Jata pekelJann ponoan 
Tabel5.26. 
Data-Data Teknis Proyck 
Proytk : Pemban~an Gedune Meu 
Taruna AAL Tahap U Surabaya Tahap Informad 
Item : Ptkerjaan Pondasl 
No Ural an Data-Data Teknis Proyek 
I I<riteria design Perencanaan pondasi unrok gedung 
dcngan kapasitas ll 0 orang 
2 Per(ncanan pondasi Pondasi liang pancang 
Panjang liang pancang 24 m 
Kekustan 30 ton 
Dimensi liang pancang (40x40) em 
J umlah = 69 titik 
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3 J ellis pondasi Pondasi beton benulang Presstress K-450 
4 Perkiraan biaya Dari perencanaan diperlcirakan 




Pnrak: P•••••1•••• 0 ••••& Mnt ANALISA FUNGSI 
Tanaa AAL Tab, II 
Lokui : B••l M •n- Swn\ • 1 • .... : Peke rj aaa Paaias:i 
Fvac ri : M••••k•ac. Bellaa 
Ne Uniaa F•aasl JeaiJ c • .,. Wer11L Ketenac•• 
Rp Rp 
K.Kerja K. Btata (R••n) (Rihaa) 
A P£KiRIAAll PONDA SI 
I U1t.ut mernbuti acuan s 43.12 5 S d:undtt 
2 Mob1litul danD unobllt aua menyla pkan perahun p 45.125 45,125 Pritur 
3 P ann" ti anst p 1 ncan,a m • ndukuna bclun p 333.064 333,064 Primer 
Total 378 .232 37ll.ll19 
KataKupAlt"f Itn.• ; P • Ptul'ltt 
l( all B tnda T uu.kt.lf S • Stkuncht R aUo Con • 3711.232 
Wonh 3711,189 
: I 00 0 II 
Rasio cost I wonh = 1.00011 (hanya sedikit lebih besar dari l), berarti desain yang 
ada sudah optimum. Artinya tidak ada ba,gian dari desain tersebut yang bisa 
dihi langkan. Namun karena ada kemungkinan alternatif- altematif sistem pelaksanaan 
yang lain, maka Value Engineering tetap dilakukan untuk meninjau alternatif-
altematif terse but. 
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5.3.2. Tahap Spekulasl 
Pada tahap spekulasi ini, dicari beberapa ide dan alternatif seb1J8ai 
perbandingan dalam pelaksanaan. Alternatif-alternatif pelaksanaan pondasi pada 
Proyek Pembangunan Mess Taruna AAL ini dapat dilihat pada label 5.28. 
label 5.28. 
Alternatif-alternatif Pekerjaan Pondasi 
Tallap K1·eatlf 
Proyek : Pembani'Jilan GedtiDi Men 
Taruno AAL Tah•p n 
Item : Peko rjaan Pondul 
FWJgsl : MendukWJ!! Ban!!liDan 
~-0 Ga~tasan!Ide 
I Pondast Ttang pancang D1esel Hommer 
z Pondasl tiang pancans Hydraulic lirmrner 3 ton 
3 Pondasi Bore Pile 
5.3.3. Tahap Ana lisa 
Tahap analisa bertujuan untuk mendapatkan satu alternatif yang terbaik dari 
beberapa alternatif yang ditinjau. !de-ide yang didapat pada tahap spekulasi dicatat 
keuntungan dan kerugiannya, kemudian masing-masing parameter diberi bobot nilai. 
Beberapa parameter dan bobot nilai yang digunakan adalah sebiJ8ai berikut: 
Parameter Range Keterangan Nilai 
- Biaya (10-2) ·Paling murah 10 
• Murah 8 
• Mahal 4 
- Sangat mahal 2 
· Waktu (9-2) ·Paling cepat 9 
• Cepat 7 
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Tabel 5.8. 
Analisa Keuntun:an dan Keru: ian Pelierjaan Pe~ecoran 
Proy~k : Pembangunan Men Tanma 
AALTahapD Tahap Analisa 
Lokasi : Bumi Moro - Sunbaya 
Item : Pekujaan Beton 
Sub Itew : Pekerjaan Pengecoran 
Fun~si Utawa : Meuduktut!l, Beban 
No Usulan Keuntlll1£llll .Nilai Keru ·an N'"tlai Rating 
I Ready Mix • Biaya murah 9 " Teknologi tidak 4 
• Mutu b3i.k 8 sederhana 
• Wakru cepnt 5 32 
'' Pelaksarmau rnudah 6 
• Koordinasi mudah 4 
• Kurang padat karya 4 
2 Site Mix dengan • Pelak.sanaan mudah 6 * Biaya mahal 3 
alat Molen • 1'ek.nologi sederhana 6 * Mutujelek 2 8 
• Koordinasi mudah 5 M Waktu lambat 3 
• Sangar padat karya 1 
Setelah dilakukan analisa keuntungan dan kerugian kemudian dilakukan 
analisa untukmenentukan urutan kelayakan atau rangking atas sejumlah kriteria 
penguji dengan menggunakan metode Zero One. Langkah kerja metode Zero One 
adalah sebagai berikut: 
Semun kriterin yang diperlukan ditulis di kolom sebelah kiri dan bngian lltas. 
48 
Dilakukan perbandingan an tara kriteria- kriteria tersebut dengan membandingkan 
kriteria yang satu dengan kriteria yang lain. Kriteria yang sama bobotnya dengan 
kriteria yang lain diberi tanda X, kriteria yang kurang penting diberi nilai 0, 
kriteria yang lebih penting dibandingkan dengan !criteria yang lain diberi nilaiL 
Nilai- nilai tersebut dijumlahkan, yang terbesar merupakan rangking yang 
te11inggi Dan hu.sil Anali>a Zero One kriteria diberi bobol Hasil dari 
pembobotan untuk masing- masing kriteria pada pekerjaan pembetonan dapat 
dilihat pada label 5.9, label 5.10, dan label 5.11 
Tabel 5.9. 
Meiode Z.ero One untuk 11embobot an Kr iter ia 
Pekerjaan Bekisting 
Matrlk• Evaluasl 
P•·oyek : G~dun.: Meu Taruna AAL 
ltem 
' 
Pokorj .. n Boklrtlng 
Kl"lterla No A B c D E F G H Total 
Biaya A Y. 1 1 1 1 l 1 l 7 
1/.uru B 0 X I I I I I 1 6 
Waktu c 0 0 X l 1 1 1 1 5 
Pelaksanaan D 0 0 0 X I 1 1 l .! 
KoordltlUI E 0 0 0 0 X l 1 1 3 
Te~.nologJ F 0 0 0 0 0 X I 1 2 
Pada: karya G 0 0 0 0 0 0 X I i 
Pumapaka. H 0 0 0 0 0 0 0 X 0 
KE>terangan : 
X = Kriteria yang sama 
1 = Kriteria yang lebih penting 











Metode Zero One untuk Pembobotan Kriteria 
Pekerjaao Pembesian 
Matriks Evaluui 
.froyek ; Gedwt~ Meu Tanma AAL 
Item : Pekujaan Pembt.rian 
Krileria No A B c D E F G H Total 
Biaya A X 1 I I I 1 I 1 7 
Mutu B 0 X 1 1 1 1 1 1 6 
Waktu c 0 0 X 1 1 1 1 1 5 
PelakSW18!1ll D 0 0 0 X 1 1 1 1 4 
Koordinasi E 0 0 0 0 X 1 1 1 3 
Teknologi F 0 0 0 0 0 X 1 1 2 
Puma pakai G 0 0 0 0 0 0 X 1 1 
Padat kal)'a H 0 0 0 0 0 0 0 X 0 
Keterangan : 
X = Kriteria yang sama 
1 2 Kriteria yang lebih penting 












Mttode Zero One untuk. Pembobotan Kriteria 
Pekcrjaan Pengecoran 
Matrilu l!valuari 
l'royek : Gedun~ Meu Tan.ma AAL 
Item : Pekerjaan Ptngecoran 
Kriteria No A D c D E F G H Total 
Biaya A X 1 1 1 1 1 1 1 7 
Muru B 0 X l I 1 1 1 1 6 
Waktu c 0 0 X 1 I 1 1 1 5 
Pelaksanaw1 D 0 0 0 X 1 1 1 1 4 
Koordinosi F. 0 0 0 0 X 1 1 1 3 
Teknol()gi F 0 0 0 0 0 X 1 1 2 
Padat kaJYa H 0 0 0 0 0 0 0 X 0 
Keterangan : 
X = Kriteria yang sama 
1 • Krit~ria yang lebih p6nting 










5.2.3.1. Anallsa Blaya dan Waktu Pekerjaan Pembetonan 
5.2.3.1.1. Ana lisa Biaya dan Waktu uutuk Pekerjaan Bckistinc 
~I 
Untuk perhitungan biaya bekisting dapat dilihat pada lampinm l. Untuk 
perhitungan waktu mo.sing-masing pekerjaan bekisting adalah : 
a Bekisting KonvensionaJ dengan Perancah Kayu 
Perbitungan waktu pelaksanaan untuk pekeljaan bekisting konvensionaJ dengan 
kayu dilakukan dengan melakukan pengamatan dilapangan. 
Data : · Mandor = 1 orang 
- Tukang kayu = 5 orang 
- Pembantu tukang 
• Asumsi I hal"i 
-Volume pekerjaan 
= 8 orang 
"' 8 jam 
= 100 m• 
- Lama pekerjaan untuk 1 hari dengan lembur sampai dengan 
jam 22.00WIB = 12jam ( waktu untuk istirallat tidak dihitung) 
Dati data diatas pekerjaan dapat diselesaikan dalam waktu : 12 jam x 4.5 "' 54 
jam (dari hasil pengamatan). 
Rata-rata untuk I m 2 adalah : 54 
100 m• 
= 0.54 j3lii 
= 32.4 menit 
b. Bekisting Konvensional dengan perancah Schafolding 
Perhitungan waktu pada pekerjaan ini didapat dari PT. NusaRaya Cipta di Proyek 
Hotel Sedona- Mnnado. 
Data : - Mandor 
- Tukang kayu 
"' 1 orang 
= 3 orang 
- Pembantu tukang = 6 orang 
- Asumsi 1 hari = 8 jam 
-Volume pekerjaan = 10.8 m x 8 = 86.40 m 2 
Lama pekerjaan deogan lcmbur sampai deogan 
jam 22.00 WIB = 12jam 
S2 
Dari dala dioias pekerjaan dapat diselesaikan dalam waktu 12 jam x 3.5 = 
42 jam (dari hasil pengamatan). 
Rata-rata untuk 1 m • ~dalah : 42 jam 
86.40 m• 
= 0.486jam 
= 29.16 menit 
c. Bekisting Peri 
Informasi waktu pelaksanaan untuk bekisting sistem Peri didapat dari 
PT. Wijaya Karya. 
Data Mandor = 1 orang 
Tukang kayu = 5 orang 
- Pembantu tukang = 8 orang 
- Volume pekerjaan = 100 m > 
- Lama pekerjaan untuk 1 hari dengan lembur sampai deogan jam 22.00 WIB = 
12 jam (waktu untuk istirahat tidak dihitung). 
Dari data diatas pekrjaao dapat diselesaikan dalam waktu adalah : 
l2jamx3 = 36jam 
Rata-rata waktu untuk l m 2 adalah: 36 jam 
100m • 
=0.36jam 
= 21.6 meoit 
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Untuk biayn total dan wnktu total dapat dilihat pnda tabel 5.12 dan tabel 5.13 dibawah 
101. 
Tabel 5.11. 
Biaya Total Pek.erjaan Bc!Wdng 
No J<nh B<khtln& Volume Harg.a Satuan 81• 1 • To tal 
( Ro ) I Rp ) 
I B ekistina konvecSJonal 3,S I Z.S 34,44 0 IZ0,970,SOO 
porancab scbafolding 
2 Bekislu>g Ptri 3,SD S 42 ,5 63 149,S02,S3S 
3 6ek1stina konven sion ~tl J,S 11. S 37,S9S 132,052,438 
perancab kayu 
Tabel5.13. 
Waktu Total Pekcrjaan Bek..isting 
No Jenl• Beklstlni Volume W aktulm' Wakt u Toto ! 
(me n it) (bart) 
I Bekut.tng konvens•onal 3,512.5 29. 16 213 4 
perancah ochafolding 
2 Bekioling peri 3,512 5 21.6 158.1 
3 B ek11tint; konv enoional 3 ,512.5 32.4 237. 1 
loerancah kayu 
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5.1.3.1.2. Anallsa Dlaya dan Waktu untuk Fek.erjaan Pembeslan 
Untuk perhitungWl biuya dWl wuktu masing-masing pekerjaan pembesiWl 
adalah : 
a Sistem Manual Konvensional untuk 1 kg pekeljaan pembesian 
Volume Harga Satuan Tot.al 
• Besi beton 1 00 kg Rp. 2,400 Rp. 2,400 
• Kaw at1kal 0 010 kg Rp. 3 ,600 Rp. 36 
~ Tukang besi 0.011 hari Rp. 15,000 Rp. 165 
" Kepala tukang bu1 0 005 han Rp . l s,ooo Rp. go 
• Peker;a 0.04 h&ri Rp . 7,500 Rp 300 
• Mandor 0.005 hari Rp. 21.750 Rp. 109 
• Alatbantu 0.001 set Rp. 4,000 Re . 4 
Tota l Rp. 3., 03 .9 
Jadi untuk 1 kg besi biaya yang diperlukan adalah :Rp.3,103.8 
b. Sistem manual d~ngan mesin untuk 1 kg pekerjUWl pembesian 
Volume Harga Satuan Total 
Be11 be«>n I kg Rp. 2,400 Rp. 2,400 
Kaw attkat 0.01 kg Rp. 3,600 Rp. 36 
Tukong bell 0.004 han Rp I 5,000 Rp 60 
Kepala tukang besi 0 .004 han Rp . 18,000 Rp. 72 
Pekerjo 0 01 hari Rp. 7,500 Rp. iS 
Mandor 0 004 hafl Rp. 21,750 Rp. 87 
AI at bantu 0.015 set Rp . i,SOO Ro. l I 3 
(bar bendtng, bar cutter) 
Total Rp. 2,842 s 
Jadi w1tuk 1 kg besi dengun mesin biaya yang diperlukan adalah :Rp.2,842.5 
c. Sistem Fabrikasi untuk 1 kg pekerjaan pembesian 
Volume Harga satuan Total 
• Besi beton I kg Rp. 2,400 Rp . 2,400 
• Tul:ang besi 0.004 han Rp I 5,000 Rp. 60 
• Kepala t:ukang ber~ 0.004 hari Rp. 18,000 Rp . 72 
• Pekerja 0 01 hari Rp. 7,500 Rp. 15 
• Mandor 0 004 har1 Rp . 21,7 ~0 Rp. 87 
• I..as-laun 47 tilik Rp. 150 Rp. 705 
•Alae & pengeriman 0 0 2 set Rp . J 3,500 Re· 270 
Tota l Rp . 3,669 
Jadi wltuk 1 kg besi biaya yang diperlukan adalah : Rp. 3,669.· 
Rangkuman waktu untuk masing-masing pekerjaan. 
a Sistem Mauual Konvens ional 
Data Pengamatan : 
• Alat potoug manual = 1 buah 
· Alat pembengkok = 3 buah 
· Material : Besi D 16 ~ 8 lonjor ---7 8 x 12m x 1.578 = 151.5 kg 
<1> 10 = 15 lonjor ---7 15 x 12m x0.617 = 111.06 kg 
262.56 kg 
• Besi pial <1> I 0· !50 (atas bawah), ukuran plat : 
5x5rn ( 5/0.15) X 5 m X 0.617 (4) =411.3 kg 
Hasil penga.matan : 
Lama pekerjaan untuk pemotongan dan pembengkokan besi dengan volume = 
262.56 kg = 2.3 jam 
Jadi untuk tiap kg besi diperlukan walctu 2.3/262.50 =0.0087 jam 
= 0.525 menit 
Lama pekerjaan uotuk pembesian plat dengan volume 411.3 kg adalah 3.7 jam 
Jadi tmtuk tiap kg besi diperlukan waktu 3.7/411.3 = 0.009 jam 
= 0.54 menit 
Total waktu pekerjaan adalah : 0.525 -r 0.540 = 1.065 menitlkg 
b. SiS1em Manual dengan Mesin 
Da1a Pengamatan : 
• Bar Bending 
·Bar Cutter 
= 1 buah 
= I buah 
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· Malerial : Desi D 16 
<ll 10 
= 10 la.jur --? 10 x 12m x 1.578 = 189.36 kg 
= 10 lajur --? 10 x 12m x 0.617= 74.04 kg 
Total = 263.40 kg 
Besi plat <1110 - 150 (atas bawah), ukuran plat : 5m x 5m 
5mx5m ~ (5/0.15)x5m x 0.617 (4) =411.3kg 
Dari basi 1 pel18amatan : 
Lama pekerjaan untuk pemotongan dan pii!mb<mgkokan besi dlilngan volume 263.40 
kg adalah 1.6 jam. 
Jadi untuk tiap kg diperlukan waktu : 1.6/263.40 = 0.0061 jam 
= 0.366 menit 
Lama pekerjaan uutuk pembesian plat dengan volume 411.3 kg adalah 3. 7 jam. 
Jadi wald.u tiap kg diperlukan waktu : 3.7/411.3 = 0.009 jam 
= 0.540 menit 
Jarli total waktu pekerjaan adalah : 0.366 + 0.540 = 0.906 menitlkg 
S1 
c. Sistem Fnbrikosi 
Untuk perhitungM waktu dengM sistem fabrikasi ini harus diperhatikan bahwa 
uotuk waktu pengiriman dari pabrik ke lokasi proyek tidak diperbituogkan. 
Data pt>DgMlatrul dari PT. Swo.daya Graha : 
Alat las = I buah 
Material ell 10-150 = Luas 4m x 6m(single) 
(4/ 0.15) x 6 m x0.617 kg = 98.72 kg 
( 6/0.15 ) X 4m X 0.617 kg = 98.72 kg 
197.44 kg 
Lama pekerjaan untuk pembesian dengan volume 197.44 kg adalah 1.0 jam. 
Jadi waktu tiap kg diperlukan waktu : 1.0/!97.44 = 0.0051 jam 
= 0.304 meoit 















Atau rata-rata wak1u pekerjaan pemasangM adalah 0.433 menit 
Jadi total waktu adalah : 0.304 + 0.433 = 0.737 menitlkg 
Untuk biaya total dan waktu total dapat dilihat pada tabel 5.14 dan 5.15 di bawah ini . 
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Tabel 5.14. 
Biaya Total Pebrjaan Pcmbesian 
No Jenll Pemboslan Volume Harga Satuan Blaya t otal 
( k2 ) ( Rll) ( Rll) 
t Pembesian manual kon• ens tonal 84,952 3,103.75 263,669,770 
2 Pembestan den san mesin 84,952 2,842 241,433,584 
3 Fabr ikasi 84,952 3,669 3 t 1,688,888 
Tabel5.15. 
Waktu Total Pckerjaan Pcmbesian 
No Jo n Is Volume Waktu Toto I Waktu 
( kll ) (mon ltlkg) (bart) 
t Manual konv ensional 84,952 1.07 188 5 
2 Manual dengan meatn 84,952 0.91 160.34 
3 Fabrtkut 84,952 0.74 130 44 
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~.2.3.1.3. Analba Bhya dan Waktu uotnk Pekcrjaan Pengecoran 
Untuk pdrliitungM biaya dan waktu masing-masing peke!jaan pengecoran adalah : 
a Site Mix 
Untuk 1m3 beton K-225 (1:2:3) 
Volume 
"Kenkil beton 0 55 m' 
• PaSlr cor 0.4 m' 
• Semen PC 8.5 zak 
• Mandor 0.08 hari 
• Buruh tak trampil l hart 
• Buruh tramp II 0. 3 hari 
Sew a AJat 
• Penggetar beton 1 jam 
• Pengaduk b eton 1 ;am 
• AI at bantu(set/3 alat) 0.03 set 
Jadi untuk 1m' adalah R.p. 243,615.-
b. Ready Mix 
Data diperoleh dari PT. Ready Mix 






















Rangkuman basil perhitungan waktu uutuk masing-masing alteruatif 
a. Site Mix 
Data :- Jumloh alat (molen) ~ 1 buah ( kapasitas 0.3 m') 
• Jumlah peketja = 4 orang 
Total 
Rp . 22,000 
Rp . 12,400 
Rp. 182,7 50 
Rp. 1,740 
Rp 7,500 
Rp . 4,500 
Rp . 3,000 
Rp . 9,500 
RE. 225 
Rp . 243,615 
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= 1 operntor 
= 3 pekerja (buruh) 
Hasil pengamatan : 
• Waktu untuk pl)ncampuran beton : 
- Kerikil dan pasir = 3 me nit 
- Kerikil, pasir dan semen PC = 4 me nit 
- Pengadukan dan air = 6 menit 
Total = 13 menit 
Jadi total waklu untuk I m, adalah 1/0.3 x 13 menit = 43.3 menit 
b. Ready Mix 
Data diperoleh dari PT. Ready Mix. 
Data: 
- Jumlal• alat ( batching plan) = 1 buah 
-Truck Mixer = l buah ( kapasitas 5 m' ) 
- Jumlah pekerjn = 4 orang 
Untuk pencampuran beton dengan volume 5 m 3 membutuhkan waktu 1.5 jam. 
Jadi total waktu untuk lm , adalah : 1.5/5 = 0.3 jam 
= 18 menit 
Untuk biaya total dan waktu total dapat dilihal pada tabel 5.16 dan tabel 5.17. 
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Tabel5.16. 
Biaya Total Pekerjaan Pengecoran 
No Jenlr Pengecoran Volume Harga Satuan Blaya Total 
( m' ) fRo) ( Rp) 
I Ready m1x s 18.03 271,000 140,386,130 
2 Site mix s 18.03 243,61 s 126,199,878 
Tabel 5.17. 
Waktu Total Pekerjaan Pencecoran 
No Jenb Peke rjun Volume Waktu Waktu Total 
(I'll ') ( menit) 
1 Ready m>x s 18.03 18 9,324.5 menil - ISS jam 
2 S ite mix SIS 03 43.3 22,430.7 menit- 373.8 jam 
5.2.3.2. Analisa Matrik.r 
Setelah mengetahui biaya total dan waktu total untuk masing-masing 
altematif pekerjann pembetonan maka dilakukan penilaian atas sejumlah parameter 
penguji yang dapat dilihat pada !abel 5. 18, tab~ I 5.19 dan label 5.20. 
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• Lambat 4 
· Sangat lambat 2 
• Pengawasan mutu (8·2) · Sangat baik 8 
· Baik 6 
• Tidak baik 4 
• San gat j elek 2 
· Pelaksanaan (8·1) - Sangat mudah dalam pelaksanaan 8 
· Mudah dalam pelaksanaan 6 
• Sulit dalam pelaksanaan 3 
• Sangat sulit dalam pelaksanaan 1 
- Koordinasi (7-1) • Sangat mudab 7 
• Mudah 5 
- Sulit 3 
• Sangat sulit I 
· Padat Karya (6-1) - Tidak padat karya 6 
· Kurang padat karya 4 
- Padat karya 2 
• Sangat padat karya 1 
- Pengaruh getaran (6-1) . Pengaruh getaran sangatlemah 6 
- Pengaruh getaran lemah 4 
• Pengaruh getaran sedang 2 
. Pengaruh getaran kuat 1 
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Tabel5.l9 
Analisa Keuntungan dan Kerugian Pekerjaan Pondasi 
Proyek : P«mban"man !\feu Tanma 
AALTIIhapU 
Lokasi : Bumi Moro - Surabaya Tahap Analisa 
Item : Pektrjaan Pondari 
Sub Item : Pekecjaan pondasi 
F•mgri Utama : Mendukun~ Btban 
No Us ulan Keuntun~:an Nilai K~an 1\llai Rating 
1 Pondasi tiang pancang • Waktu pclaksanaan 7 • Bieya mahal 4 
Diesel Hanuner cepat • Pengaruh gerarnn 1 39 
• Pengawasan mutu 6 kuat 
baik 
• Pelaksanaan sangat 8 
mudah 
" Koordinasi sangat 7 
rnudnh 
• Tidak padat karya 6 
2 Pondasi tiang pancanc • Waktu paling cepat 9 • Bieya sangat mahal 2 
Hydraulic Hununer • Pengawasanmutu 8 • Pengaruh getaran 2 38 
sangat baik sedang 
• Pelaksanaan mudah 6 
• Koordinasi mudah 5 
• Tidak padat karya 6 
3 Pondasi Bore Pile • Biaya paling murah 10 • Waktu sangat lambat 2 
• Getaran sangat lema!: 6 • Pengswasan mutu 4 
tidak baik 
• Sulit dalam 3 27 
pelaksanaan 
• Sangat sulit dalam l 
koordinasi 
• Sangat psdat karya 1 
Setelah dilakukan ~Ulalisa keuntungan dan kerugian, kemudian dilakukan 
analisa yang bertujuan untuk menontukan urutan kelayakan atau rangking nlaY 
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sejumlah kriteria penguji, dengan menggunakan metode Zero-One. Langkah kerja 
metode Zero-One adalah sebagai berikut: 
Semua kriteria yang diperlukan ditulis di kolom sebelah kiri dan bagian atas. 
Dilakukan perbandingan antara kriteria-kriteria tersebut dengan membandingkan 
kriteria yang satu dengan kriteria yang lain. Kriteria yang sama bobotnya dengan 
kriteria yang lain diberi tanda X, kriteria yang kurang penting dibandingkan 
dengan kriteria lain diberi nilai 0, kriteria yang lebih penting dibandingkan 
kriteria yang lain diberi nilai l. 
- Nilai-nilai tersebut dijumlahkan, yang terbesar merupakan rangking yang 
tertinggi. 
Dari hasil analisa dengan menggunakan metode Zero One, Kriteria- kriteria tersebut 
kemudian diberi bobol nilai . Hasil dari pembobotan untuk masing- masing kriteria 
dapat dilihat pada tabel 5.30. 
Tabel 5.30. 
Metode Zero One untuk Pembobotan Krit eria 
Pekerjaan Pondasl 
Matrilu J:IVIlllliUI 
Proyek : Getlwtt Mfn Tanma AAL 
Item : Pek.Grjaar. Pondar1 
Krttetla No A B c D .K l' G Total 
1 maya K X ! I T ! ! I I) 
Waktu B 0 X I I I 1 1 s 
Pengawasan mutu c 0 0 X 1 1 1 1 4 
PelakJanaan D 0 0 0 X 1 1 1 3 
Pen~aruh getaran E 0 0 0 0 X 1 1 z 
Koordinasi F 0 0 0 0 0 X 1 I 












X = Kriteria yang sama 
1 = Kriteria yang lebih pentin~t 
0 = Kriteria yang kurang penting 
5.3.l.l.Analisa Biaya dan Waktu Pekerjaan Pondasi 
Perhitungan biaya dan waktu dilakukan sebelum analisa matriks, untuk 
memberikan penilaian aias parameter penguji. Rangkuman hasil perhitungan biaya 
untuk pelaksanaan pekerjaan pondasi diperoleh dari PT. TENNO INDONESIA : 
a Tiang Pancang Diesel Hammer 
Harga untuk 1 titik tirutg pencang = 12m x 2 adalah : 
Biaya 2 liang pancang (40x40) em panjang 12m = Rp. 4, 600, 000.-
Biaya 1 kali pengakutru1 truck trailler 
Jadi biaya pengalrutan material 
Biaya mob-demol> alai pancang 
Jadi untuk 1 titik 
Biaya pemrutcangan 
Biaya pengelasan pe1joint 
"" Rp. 2, 500, 000.-
( kapasitas 8 buah tiang) 
= Rp. 2, 5000,000 X 2 
8 
= Rp. 625, 000.-
= Rp. 2, 000, 000.-
= Rp. 2, 000, 000.-
69 
= Rp.28,985.-
= Rp. 8,000.- x 24m 
"" Rp. 192, 000.-
= Rp. 35,000.-
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Ja.di biaya total pemancangan dengan Diesel Hammer pertitik panjang 2xl2 m 
= Rp. 4,600.000.- + Rp. 625,000.- + Rp.28,985.· + Rp. 192,000.· + Rp. 35,000.· 
= Rp. 5,480,985.· 
b. TiBIIg PBIIcBIIg Hydraulic Hammer 
Untuk pekerjaan dengan sistem ini pa.da dasamya hampir sama dengan sistem 
Diesel Hammer. Tetapi karena peralatan yang digunakan lebih rumit dengan 
tenaga hydraulic, maka saat mob-demob alat pancang diperlukan ekstra hati-hati, 
demikianjuga pa.da S!lal pemancangan dan pengelasan. 
Harga untuk 1 titik a.dalah : 
Biaya material 
Biaya pengangkutan material 




= Rp. 625,000.· 
= Rp. 2,500,000.-
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= Rp. 36,231.· 
= Rp. 12,500.- x 24 m 
= Rp. 300,000.· 
=Rp. 37,500.-
Total biaya pemancangan dengan alat Hydraulic hammer adalah: 
= Rp. 4,600,000.- + Rp. 625,000.· + Rp. 36,231.· + Rp. 300,000.· + Rp. 37,000.· 
= Rp. 5,598, 731.· 
c. Pondasi Bore Pile 
Sebelum dilakukan analisa biaya dan waktu, terlebih dahulu dihitung dimensi 
Bore Pile. Data-data teknis diperoleh dari PT. Wijaya Perda11a, basil perhitungan 
dapat dilihat pa.da Jampirllll 2. 
Biaya yang diperluk9JJ untuk 1 titik bon~ pile : 
Material •'/. xn X 0.3 2 x24 m X 1.25 
= 2.12 m' 
Digunakan beton K-450 dengan besi 160 kglm ' 
Biaya material dan pengecoran = 2.12 x Rp. 875,000.- = Rp. 1,855,000.-
Biaya de mob ala! 
Biaya buang tanah 
Sewa ala! penggetar 
Pengeboran 
= Rp. 3,000,000.· 
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= 2.12 m > x Rp. 6,500.-
• Rp. 25,000. • 
= Rp. 20,000.- X 24 
Total biayu pengeLoran per titik adalah : 
= Rp. 43,478.-
=Rp. 13,780.-
= Rp. 480,000. · 
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= Rp. 1,855,000.- + Rp. 43,478.- + Rp. 13,780.- + Rp. 25,000.· + Rp. 480,000.-
= Rp. 2,417,258.· 
Rangkuman hasil perhitungan waktu pelaksanaan untuk pekeijaan masing-masing 
pondasi. 
a Tiang Pancang Diesel Hammer 
Perhitungan waktu untuk pekeijaan liang pancang sistem hammer didapat dari 
pengamatan lapangan. 
Data : • Jumlall alat liang pancang = 1 buah 
• Panjang tiang pancang = 2 x 12m = 24m' 
·Rata-rata waktu untuk I kali pukulan = 7 detik 
- Rata- rata kedalaman 1 kali pukulan = 0.125 m 
- Waktu demob = 45 menit 
• Penyambungan dan pengelasan = 17 menit 
Waktu yang dibutuhkan untuk memancang liang pancang 24 m 
= jumlab pukulan x 7 detik. 
Jumlah pukulan panjang liang pancang 
Rata-rata kedalaman 1 kali pukulon 
= 24m 
0.125 m 
= 192 pukulan 
Waktu untuk pemancangan tiang pancang 24 m 
Total waktu pemruiCaJlSaJl tiap titik 
Asumsi jam kerja 1 hari adalah 8 jam 
= 192 x 7 detik 
= 1344 detik 
= 22.4 menit 
= 22.4 +45 + 17 
= 84.4 menit 
= 1.41jam 
Rata-rata tiap hari dapat memancang adalah : 8/1.41 = 5.67 tihk 
b. Tiang poncong sistem Hydraulic Hammer 
82 
Perhitungan waktu untuk pekerjaan tiang pancang sistem Hydraulic HaDliDer didapat 
mformasi dari PT. TENNO . 
Data: · Jumlab alai 
· Panjang liang 
·Rata-rata waktu untuk 1 kali pukulan 
· Rata-rata kedalaman 1 kali pukulan 
· Waktu de mob 
• Penyambungan dan pengelasnn 
= 1 buah 
= 2 x 12m= 24m 
= 4 detik 
=0.23 m 
=50 me nit 
= 17 menit 
Jumlah puku!an untuk 1 tiang pancang 24 m adalah : 
-
PanjMg tiang pancang 
Rata-rata kedalaman 1 kali pukulan 
24 
0.23 
• 105 pukulan 
Waktu pemancangan tiang pancang 24 m 
Total waktu .. 15.75 +SO+ 17 
,. 82.75 me nit = 1.38 jan1 
= 105 x 9 detik 
= 945 detik 
= 15.75 menit 
Rata-rata tiap hari dapat mcmancang adalah 8/1.38 = 5.8 buah 
c. Tiang Pancang Bore Pile 
1. Tahap pengeboran 
Data : - Jumlal1 alat 
- Waktu de mob 
= 1 buah 
= 37 menit 
- Waktu pengeboran tanah 0 30 em kedalaman 24 m = 2.5 jam 
Total waktu adalah : 37 + I 50 = 187 me nit 
2. Tahap pengecoran 
- Pasang besi 
- Cor beton 1.86 m• 
= 25 menit 
= 90 menit 
= 150 menit 
Total waktu untuk Bore Pile yaitu : 187 + 25 +90 = 302 me nit = 5.03 jam 
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Setelah mengetahui hasil perhitungan biaya dan waktu pelaksanaan, maka baiay total 
dan wsktu total pekerjaan pondasi dapat dilihai pada label 5.31 dan label 5.32. 
Tabcl 5.3 1. 
Blaya Total Pck.erjaan Pondasi 
No Julls Pondast Jumlalt Dt!k Biayaltitik Biaya Total 
(Rp) (Rp) 
1 Tiang Pancang Diesel Hammer 69 5.480.985 378.187.965 
2 Tiang Pancang Hydraulic Hammer 69 5,598,731 386,312,439 
J Tiang Pancang Bore pile 69 2,417,258 166,790,802 
Tabel 5.32. 
Wak.tu Total Pek.erjaan Pondasi 
No Jwls Pondasl Jumlah Titik Waktufl\t!k WaktuTotal 
(lllenlt) (bad) 
1 Tiang Pancang Diesel Hammer 69 84.4 12.2 
2 Tiang Pancang Hydraulic Hammer 69 112.7 11.9 
J Tiang Pancang Bore Pile 69 302 43.4 
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5.3.3.2 Anallsa Matrik.s 
Seteloh diketahui biaya dan waktu total untuk masing-masing alternatif maka 
dilakukan penilaian alas sejumlah parameter penguji, untuk lebih jelasnya dapal 
dilihal pada label 5.33. 
Tabel 5.33. 
Bobot dan Parameter Penguji Pelterjaan Pondasi 
INO J'AN.Wtttr St.uldarfl'eiilflllan Do bot 
l IBiaya I Rp. !OJ JUtll - Rp. 218. 7~ JUD! 4 
Rp. 218.75 juta • Rp. 272.5 juta 3 
Rp. 272. S juta • Rp. 326.25 juta 2 
Rp. 326.25 juta • Rp. 380 juta 1 
2 W aktu Pelaksanaan (12·20) hari 4 
(20·28) hari 3 
(28-36) hari 2 
(36·44) hari 1 
3 Pengawasan mutu Songat baik 4 
Baik 3 
Tidak baik 2 
Sangat jelek 1 
4 Pelaksanaan Sangat mudah dalam pelaksanaan 4 
Mudah dalam pelaksanaan 3 
Sulit dalam pelaksanaan 2 
Sangat ru1it dalam pelakrnaan 1 
5 Pengarub getaran Getaran sangatlemah 4 
Getarnn lemah 3 
Getaran sedang 2 
Gctaran kuat 1 
6 Koord.inasi S an~:at mudah 4 
Mudah 3 
Sulit 2 
Sangat sulit l 
7 Padat karya Tidak padat karya 4 
Kurang padat karya 3 
Padat karya 2 
Sangat padat karya 1 
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Keterangan : 
1. Pengawasan mutu 
Dititik beratkan pada mutu material (beton) yang digunakan atau yang dihasilkan. 
Mutu sangat baik = material diperoleh dari pabrik sehingga terjamin kualitasnya 
Mutu tidak baik = Material yang dihasilkan tidak teijamin karena pengecoran 
dilakukan dilapangan dan Jangsung tertanam di tanah sehingga tidak diketahui 
apakah hasilnya keropos atau tidak 
2. Pelaksanaan 
Kemudahan dalam pelaksanaan at31J cepatnya berpindah untuk alat tiang pancang 
Diesel Hammer dan Hydraulic Hammer dalam bermanuver (alat melakukan 
pergerakan ) sangat baik bila dibandingkan dengan alat bore pile karena pada alat 
bore pile w1tuk berpindah harus menunggu pembersihan buangan tanah basil 
pengeboran. 
3. Pengaruh getaran 
Adalah dampak dari pukulan alat atau pergerakan alat yang menyebabkan 
getaran. Getarsn kuat artinya dampak pukulan atau pergerakan alat tersebut dapat 
mengganggu bangunan sekitamya Getaran lemah artinya dampak pukulan atau 
getaran alat tersebut tidak mengganggu bangunan sekitamya 
4. Koordinasi 
Semakin banyak tenaga manus1a yang terlibat, mengakibatkan koordinasi 
semakin sulit Pada Bore Pile dibutuhkan banyak orang karena digunakan untuk 
pembersihHll tHllah hasil pengeborHll, otomatis dalam mengatur dan 
mengkoordinasi pekerjaan tersebut semakin sulit 
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5. Padat karya 
Semakin padat karya tenaga manus1a yang lerlibat semakin banyak dan 
menyebabkan biaya yang dikeluarkan semakin ban yak. Tidak padat karya artinya 
lenaga yang dibutuhkan dan lerlibat S'Udah optimum. 
Setelah diketahui bobot alas sejumlah parameter penguji, maka dilak11kan 
analisa matriks dengan mengalikan bobot parameter penguji dengan bobot masing-
masing kriteria yang dihasilkan pada analisa Zero One. Hasil dari analisa matriks 
dapat dilihat pada label 5.34. Pada total nilai temyaia tiang pancang diesel hammer 
mempunyai nilai yang sama dengan tiang pancang hydraulic hammer. Tetapi karena 
kriteria biaya merupakan kriteria dengan bobot yang tertinggi dan karena total biaya 
untuk diesel hammer lebih murah, maka kelayakan alternatif pekerjaan pondasi 
adalah sebagai berilrut 
1. Pondasi liang pancang Diesel Hammer 
2. Pondasi liang pancang Hydraulic Hammer 
3. Pondasi Bore Pile 
Tabe15.34. 
Anallsa Matrlks 
Proyek : Gedung Mess Taruna AAL Analisa Ma1rlks 
Lokasl : Bumi Moro - Surabaya Item : Pekerjaan Pon<bsi 
Blaya Waktu P engawasan Pebksanaan Koordlnasi Pengarul\ Pad a I Total Rangking 
muco Geuran karya 
NO Bobot 10 9 8 7 6 5 4 
Jenls Pondasl 
1 Tiang Pancang Diesel Hammer I 4 3 4 4 I 4 
10 36 2A 28 24 s 16 143 I 
2 Tiang Pancang Hydraulic Hammer 1 4 4 3 3 2 4 
10 36 32 21 18 10 16 143 2 
3 Bore Pile 4 I 2 2 1 4 1 




5.3.4 Tahap Usulan 
Dari basil tahap analisa maka dibuat usulan yang dapat dilihat pada tabel 5.35 
di bawah ini : 
Tabel5.35. 
Usulan Ptkerjaan 
I'royek : remban:uaan 1\tt:ts Tanwa AAL 
TahapU 
Lokasi : Bumi Moro - Suraba.ya 
Item : Pekerjaan Pond:ui 
Rencana Awal 
Pondasi liang pancang Diesel Banuner 
Diameter = (40x40) em 
Kedalaman = 24 m 
Muru beton K-450 (Prestress) 
Usulan 
Tetap digunakan pondasi liang pancang Diesel hammer 
Diameter = (40x40) em 
Ked31aman = 24 m 
Mum beton K-450 (Prestress) 
Alas an 
I . Biaya lebih murah dibandingkan Hydraulic Rammer 
2 . Pengawasan muru baik 
3 . Sangat mudah dalam pelaksanaan 
4 . San~;at mudah dalam koordinasi 
5 . Tidak padat karya 
Biaya awal Rp. 378,187,965.· 
Biaya akhir Rp. 378,187,965.-
Penl:hematan vairu Rp.O (tidal< ada peoe)lematan) 
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5.4. Penerapan Value E n&lneerlng at as Pektrjaan Atap 
5.4.1 Iahap Informasi 
Pada proyek Pembangunan Mess Taruna AAL Tahap II - Surabaya ini 
(lampiran 11 , 12). Untuk struktur atap yang meliputi : kuda-kuda dan gording 
menggunakan baja (rangka baja). Dala-dala dan informasi dapat dilihat pada tabel 
5.36 dan tabel 5.37. 
Tabel5.36 
Informasl Pektrjaan Atap 
Proyek: Pembangunan Meu Taruna 
AAL Tahop II Tahap Infonnul 
Lokosl 1 Bund Moro - Surabayu 
Item 1 Pe.kerjean Alap 
No Sumber lnfortnatl Data / lntormu1 yang Dlcorlma 
I Buku.buku uks dan htentur • Landuan teori tentang 
teata.ag Value Enaineenna P•nerapan Value Envineering 
• Prosedur pener·apan 
Value !DJineering Job Plan 
2 Ditjeo M atfas Juo Pusat 
Konstruksi • AREC O • Data perencanaa.n dan aambar 
) PT . Wijaya Perdana • Data pelaksanaan Oedung 
Mess Taruna AA!- Tahap II· Surabaya 
Tabel5.37. 
Data-Data T eknis Pr oyek 
Proyek : Pembanaunan Gedung M ou 
Taruna AAL T ahap n 
Loku l : Bum! Moro • Surabaya 
Item : Pekerjaan A tap 
No Uralan 
l Kri~ena design 
2 Perencanaan atap 
3 Jen11 atap 
4 Pcrk1raan biaya 
T ahap lnfonnasl 
D ata-D ata Teknln Proyek 
• D irenc anakan penutup atap gedung 
• Rangka baj a 
• Dimensi baj s L 70, 70, 7 mm 
• D imensi baj a L 60, 60, 6 mm 
• Gording [ 150, 65 , 20, 3.2 mm 
• Rangka baja penutup atap 
genting b eton 
• Dari perencanaan dipcrkirakan 





Proyek a Pembanaunan Ciedunc Meu Ana Usa Pungo! 
Taruna AAL Tabap II Item : Pekerjlla<l Atap 
Lokad : Buml Moro . Surabaya Pungo! : MellAdungl Ba ngunan 
No U rutan f'nngd Jenis Co st WoTtb K eu.ra n "" n 
Rp Rp 
K .Kerjo K. Benda ( rlbuan) (rlbuan) 
A P tkediaD at"R 
I M arkini, uiu:e t Membuat Acuan s 38 . 2 • Sekunder 
2 S es i siku L 60x6 0x6 Men a han Be ban p 62,693 62,69 3 Primer 
dan 1., 70x70x7 
3 Be" Can al [ I $0x6$x20x3 2 mm M enahan Beb•n p 20,736 20,736 Primer 
• Plat S>m pul t• 8mm M enab an Be ban 
p 11,863 11, 863 Prim tr 
t•IOmm 
Total 9$, 330. 2 9$,l92 
Kat a K <rJl Aktif Jenis P • Primer 
Benda T erukur S • Sekunder Ratio Cost - 1.000 4 
W orth 
5.4.2. Tab2p spellulasi 
Parla tahap spekulasi dican beberapa ide dan altematif sebagai perbandingan 
dalam pelaksanaan pada proyek Pembangunan Gedung Mess Taruna AAL Tahap II 
di Surabaya ini dapat dilihat parla label 5.39. 
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Tabel5.39. 
Alternatif Pekerjaan Atap 
Tahap Knatlt 
Proyd< : Pembaugunan Gednn5 Men 
Taruna AAL Tahap n 
Item : Pekerjaan Atap 
F\tn:si : MeUndWlg:l Ban~:~man 
No Gar:asanlldc 
I Dengan alnt banru tackel 
2 Dengan Dint banru mobil crane 
Keterangan : 
a Menggunakan AI at Bantu Tacke I 
Pada sistem pekerjuan dengan cara ini, tiap bagjan ( section ) dipersiapkan di site 
(lapangan), kemudian tiap bagjan rangka baja diangkat ke a1as dan kemudian 
disambung satu bagian dengan bagian yang lain sehingga membentuk satu kuda-
kuda rangka baja Alat yang digunakan untuk menaikkan bagjan-bagjan dari 
rangka baja tersebut adalah tackel. 
b. Menggunakan Mobil Crane 
Pada pekerjaan dengan sistem ini, tiap bagian ( section ) sudah disambung dan 
dirangkai menjadi satu bagian dibawah (lapangan). Kemudiar. rangka baja yang 
sudah jadi terse but dinaikkan dan diangkat dengan mobil crane. 
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5.4.3. Tahap Anallsa 
Pa.da tahap IUialisa ini bertujuan untuk mendapatkan alternatif yllllg terbaik 
dari beberapa altematif yang ditinjau.Ide-ide yang didapat pada tahap spekulasi 
dicatat keuntungan dan kerugiannya, kemudian masing-masing parameter diberi 















- Sangat murah 10 
-Mural! 8 
-Mahal 7 
- Sangat mahal 2 
- Sangat baik 9 
- Baik 8 
- Tidak baik 5 
- Sangat tidak baik 2 
- Sangat cepat 8 
- Cepat 6 
- Lambat 4 
- Sangat lambat 2 
- Sangat mudah 7 
- Mudah 6 
- Sui it 3 
- Sangat sulit 1 
- Sangal rnudah 6 
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- Mudah 4 
- Sulit 2 
- Sangat sulit 1 
- Padai karya (5-1) - Sangat tidak padai karya 5 
- Ti dak padai karya 4 
- Padat karya 2 
- Sangat padat karya 1 
Tabe15.40. 
Anallsa Keuntungan dan Kerugian Pell.erjaan Atap 
Proyek : PembangulUin Meu Tarona 
AAL Tlll111p II Tolau> Anlllln 
Lokul : Bwul Moro - SW111bllJII 
Item oPeketjaan AUlp 
Fwogtl Utama 1 Mellndwogi Bangwwo 
No Us ulan K eunnuwM Nllal Kerudan Nllal Radng 
l Oenpn obi ' Biaya s~:~pt mu.-.h 10 'Koordinosi suE! 2 34 
batltu tacktl ' MJIII book a • Padallcarya 2 
' Wolctu crpat 6 
• Pt.bksanaan mudah 6 
2 Oqan alai baotu ' W.\IIU stnaat baik 9 • Boaya sanpt maha! 2 30 
mobil crane • waktu sanpt ctpal a • Pelalcsanun suE! 3 
• Koordonaso mudah 4 
'Ti.W. paclat karya 4 
Selelah dilakukan analisa keuntungan dan kerugian maka langkah selanjutnya 
adalalt menentukan urut.an kelayakan atau raugking atas sejumlah kriteria penguji 
dengan menggunakan metode Zero One. Hasil dari analisa tersebut maka kriteria-
ia'iteria tersebut dibcri bobot yang dapat dilihat pada tabel5.41. 
Tabel5.41. 
Met ode Zero One untuk Pembobotan Kriteria 
Peknjaan Atap 
Matrilu Evalu:&Ji 
Proyek : Gedun' Mus Tanma AAL 
Item : PekOS"jaan Atap 
Kriteria No A B c D E F Total Ratio.,; 
Biaya A X 1 1 1 1 1 5 1 
Mutu B 0 X 1 1 1 1 4 2 
Waktu c 0 0 X 1 1 1 3 3 
Pelaksanaan D 0 0 0 X 1 1 2 4 
Koordinasi E 0 0 0 0 X 1 1 5 
Padat kmya F 0 0 0 0 0 X 0 6 
Keterangan X Kriteria yang sama 
I Kriteria yang lebih penting 
0 = Kriteria yang kurang penting 









Sebelum di lakukal1 analisa matriks terlebih dahulu dilakukan analisa biaya dan 
waktu untuk masing-masing altematif. Hasil perhitungan biaya untuk pelaksanaan 
pekerjaa.tl alap rangka baja yaitu : 
a Dengan alat bantu tackel 
Untuk 200 kg pekorjaan besi 
Volume Harga Sawan Total 
• Be1i L 70x70x7 mm den 200 kg Rp. 3,495 Rp 
L 60x60x7 mm 
• Tukang bui l hart Rp. 15,000 Rp. 
• PekerJa 3 hart Rp. 7,500 Rp . 
• Mandor l hart Rp. 21,500 Rp. 
• A lot bantu l set Rp. 2,000 Rp. 
• Sew a alat (tackel) 0. IS hart Rp. 25,000 Re 
Rp . 
Jadi uotuk 1 kg besi diperlukan biaya Rp. 763,750.- = Rp. 3,818.-
200kg 
b. Dengan sewa mobil crane 
Untuk 200 kg pekerjaan besi 
Volume Harga Satuan Total 
• Besi L 70x70x7x mm dan 200 kg Rp 3,495 Rp. 
L60x60x6 mm 
• Tukang be11 I hari Rp l 5,000 Rp. 
• Pekerja 3 hari Rp. 7,500 Rp. 
"Mandor I hari Rp. 21,500 Rp. 
• A lot bantu l 1et Rp. 2,000 Rp. 
• Sew a alat mobtl crane 0. l hari Rp . 95,000 R2. 
Total Rp. 
Jadi uotuk 1 kg besi diperlukan biaya yaitu :Rp. 769,500 = Rp. 3,847.-
200kg 
Hasil perhitungan waktu pelaksanaan pekerjaan besi rangkabaja atap yaitu: 
a. Dengau alat bantu tackel 
Data: - Jumlah alat = 1 buah 

















-Volume pekerjann = 1,580 kg 
- Lama pekerjann pemotongan besi = 9.5 jam 
-Lama pekerjaan peogangkatan material = 19 jam 
-Lama penyombungan dan perakitan 
malerial dan setting =22jam 
Dari dala diatas makn untuk pekerjaan rnngka atap bl\ia diperlukan waktu 
.. 9.5 + 19 + 22 = 50.5jam 




= 0.0319 jarn 
- 1.914 menit 
b. Deogan alo.t bar1tu mobil crane 
Dengan alai bantu mobil crane 
Do.tn : - Jumlah alru = 1 buah 
- Pekerja = 3 orang 
-Volume pekerjaan = 1,580 kg 
- Lama pekerjaan pemotongan besi = 9.5 jam 
- Lama penyambungan dan perakitan 
Malerial +setting = 2jam 
Dari data diatas maka untuk pekerj!UUl rangka atap baja diperlukan waktu yaitu : 
= 9.5 + 22 +2 = 33.5 jam 
Jadi wnktu yang diperlukan untuk l kg pekerj!UUl rangkn atap tiap kg a.dalah : 
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33.5 jam ~ 0.0212 jam 
1,580 kg 
~ l. 27 me nit 
Untuk biaya total dan woktu total dapal dilihal pada label 5.42 dan 5.43. 
Tabel5.42. 
Biaya Total Pekorjaan Atap 
No Jenlr A lat Bantu Vo lume Harga Satuan Blaya Total 
(kg) ( Rp) (Rp) 
1 Menggunakan T ac ke I 15,822 3,818 60,408,396 
2 Menggunakan mobil crane 15,822 3,847 60,867,234 
I abel . 5.43. 
Total Wak.tu Pekerjaan Atap 
No Jenfl A lat Bantu Volume Waktu Tota l Waktu 
(kg ) ( menlt) (jam) 
I Menggunakan tack.e I 15,822 1.91 503 
2 Menggunakan mobil cra ne 15,822 1.27 334.9 
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5.4.3.2. Anallsa Matrl.ks 
Dari label total biay1L d1111 total waktu masing-masing alternatif maka. 
dilal.:ukan penilaian alas sejumlah param1.1ter yang dapat dilibal pa.da label 5.44. 
Tabel5.44. 
Bobot dan Parameter Penguji Pekerjaan Atap 
No Pnrnweter Stnndart Penllalnn Bobot 
I Bizya Rp. 60.4 juta • Rp. 60.525 juta 4 
Rp. 60.525 jutll. Rp. 60.65 juta 3 
Rp. 60.65 juta · Rp. 60.775 juta 2 
Rp. 60.775 juta · Rp.60.9 juta 1 
2 Mum Sangst bsik 4 
Bo.ik 3 
Jelek 2 
Sangat jelek 1 
3 Waktu (41-46..5) hwi 4 
(46.5-52) h:ui 3 
(52-51 .5)hwi 2 
(_:\ 7.5 -63) h:ui 1 
4 Pelaksanaan Sangat mudah 4 
Mudah 3 
Sulit 2 
Sang3t sulit 1 
5 Koordinasi Sangat mudah <Wam koordinasi 4 
Mud3h d:dam koordin3Si 3 
Sulit dalam koordinasi 2 
Sungat sulit dalam koordinasi 1 
6 Padat k01ya Sangat tidak padat karya 4 
Tidak padat karya 3 
Padat karya 2 




Yang dimaksud dengan mutu disini adalah hasil dari pekerjaan tersebut. Pada 
pekerjaan atap den;an alat bantu mobil crane meropunyai mutu kbib baik karena 
tiap bagian dari rangl:a baja disusun dan diral:it di bawah (di site ) sehingga 
pengawasan mutu dapat baik 
2. Pelaksanaa.n 
Kemudahan dalam pelaksanaan untuk pekeijaan atap sangat tergantung pada 
situasi dan kondisi lapangan ( lay out ) saat erection rangka baja. Melihat kondisi 
yang ada pada Proyek Mess Taruna AAL ini untuk dilal·:ukan dengan alat bantu 
mobil crane masih belum dimungkinkan karena terganggu oleh bangunan 
penunjang disekitar gedung ini, contohnya: gardujaga, tempat cuci dan olah raga, 
teras penghub ung di IW!tai 2 dan 3 dengan bangunan tahap I. 
3. Koordinasi 
Berkenaan dengan keija sama antar tenaga keija yang terlibat pada pekeijaan 
tersebut yang tidnk akan mengganggu pekeijaan lain. Untuk Pekerjaan dengan 
mobil crane koordinasi antar tenaga keija masih lebib baik karena selain tenaga 
yang terlibat relatiflebih sedikit juga dikarenakan peral:itan material dilaksanakan 
di site. 
Setelah diketahui bobot masing·masing parameter penguji maka dilakukan analisa 
matriks yang dapal dilihat pada tabel 5.45. 
Tabel 5.45. 
Anallsa Matrlk& 
Proyek : Gedung Mess T•run• AAL Analisa Mairiks 
Lokasi : Buml Moro - Surabaya II.Ml : Pekerjoan Atap 
Blaya Mutu \Vaktu Pelaksanaan Koordinasi P1dat kuya T o t.al R.adng 
NO Bobot tO 9 8 7 6 5 
Pelaksanaan Atap 
I Deegan alat 4 2 I 3 2 2 
bantu tackel 
40 18 8 21 12 10 109 1 
2 Deegan alat bantu I 3 3 2 3 3 
mobil crane 




5.4.4. Tabap Usulan 
Dari basil analisa motriks pekerjaan atap maka pada tahap usulan ini dibuat 
label usulan yang dapat dilihat pada label 5.46. 
Tabel !5.46. 
Us ulan Pekerjaan 
Tahap Usulan 
Proyek : Pcmbangunan GcdWit; Mess 
Taruna AAL Tahap n 
Lokasi : Bumi Moro • Surabaya 
: Pekerjaan Atap Item 
Fwlgsi : MellndWigi Bangunan 
No Uraian 
1 Rencana Awal : 
Pekcrjaan atap dengan ulat bantu mobil crane 
2 Usulan : 
Pekerjaan atap dengan alat bantu tackel 
3 Alasan 
a. Biaya lebih murah(terjadi penghematan) 
• Biaya awal = Rp. 60,867,234 
• Bi:Jya akhir ~ Rp.60.408,396 
• Pengllematan Rp. 458,838 
b. Kemudahan dalam pelaksanaan karena alat bcbas bergerak ( bennanuver) 
tanpa mcngt;anggu pekerjaan lain 
c. Muru baik 
d. Pclaksanaan cepat karena dalam pekerjaannya tidak mcngganggu pckcrjaan lain 
Setelah dilakukan tulalisa Value Engineering pada pekerjaan struktur Gedung 
Mess Taruna AAL Tahap ll Surabaya yang meliputi : pekeijaan beton, pekerjaan 
pondasi dan pekcrjaan all\j) maka hasil analisa rekayasa nilai dl\l>at dilihat pada 
tabel 5.47. 
Tabel5.47. 
Basil Rekayasa Nilai 
Proyek : Pemhan~man Gedtmt Me$S 
TIIIUll• AAL Tahap JJ 
Lokari : lhlllli Moro - Surabaya 
Ittm : Pek~rja:m Struktur 
1J1fonnasi Umum 
Proposal No.I 
Kesin tpulau Pei1Jbahun 
Biaya awn! yaitu Rp. 975,162,536.-
Biaya akhiryaitu Rp. 941,386,911.-
Kewlttmgun potensial Rp. JJ ,775.911.-
Tangr,al24flf2001 
Rencana awal yMg digw1akan pada struktur Gedung Mess Taruna AAL Tahap IT 
Surabaya ini untuk pondasi mcnggunakan pondasi tiiUig pancang Diesel HanJmer, untuk peke1jaan 
pembetonan pada bekisting digw1akan bekisting konvensional perancah kayu dengan sistem 
pcmbesian manual konvensional sena untuk pengccoran digunakan beton Ready Mix. Pekcrjaan 
rangka baja atap untuk erection digunaknn alat banm mobil crane. 
Setelah dilakukan analisa Value Engineering. tem;'l!ta ada beberapa item pekcrjaan 
yang dapat dil1emat dalarn serj biaya yaitu umuk bekisting diganti dengan menggunakan 
bekisting konvensional perancah schafolding. pckerjaan pembesi311 dilakuk311 dcngan machinal 
(menggwtak311 mesin) dan unruk erection rangka baja digunakan alat banm tackel 
Hasil Pertlitwmg311 Biaya : 
a. Rencana Biaya 
( Biaya swal) 






IffiSilVIPULAN DAN Si\RAN 
BAB VI 
KESIMPULAN DAN SARAN 
6.1. KesimJHtlan 
Pada pembahasan tugas akhir ini direkaysa nilai ( Value Engineering ) pada 
pelaksanaan ~lruktur Gedun~ Mess Taruna AAL Tahap ll Surabaya dengan melalui 
tahap inforrnasi, tallap spekulasi, tahap analisa dan tahap usulan. Berdasarkan hasil 
analisa dan pembahasan , maka diambil kesimpulan sebagai berikut : 
1. Untuk pekerjaan pcmbetonan 
Pekerjaan pombctonan meliputi 3 item poke~jaan yaitu: 
a. Pekerjaan nckisting 
Dipilih bekisting konvensional dengan perancall schafolding dengan alasan: 
Biaya total paling murah yaitu Rp. 120,970,500.-
Pelaksana.an mudal1 karena teknologi relatif sederbana, mudalt dipahami 
oleh pekcrja dan sudah banyak digunakan pada proyek-proyek gedung 
sebelumnya 
Walaupun hasil permukaan kurang bagus jika dibandingkan bila 
menggunakan bl'kisting peri tetapi dapat ditutup pada saat finishing 
( plesteran ). 
b. Pekerjaan pembesian 
Dipilih sistem manual dengan mesin dengan pertimbangan sebagai berikut: 
Biaya total relatiflebih murah yaitu Rp. 241,433,584 
Mudah dalam pelaksanaan 
105 
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c. Pekerjaan pengecoran 
Dip1lih sistem Ready Mix dengan pertimbangan sebagai berikut : 
• Biaya total yaitu Rp. 140,386,130.-
Wal..1u total pelaksanaan lebih cepa! yaitu 9324.5 meuit a!lW 6.5 hari 
( asumsi I han 8 jam ). 
Krndalanya yaitu bila terjadi keterlambatau saat pengi1·iman. 
Mullllebih terjamin karena dengan Ready Mix komposisi campuran be ton 
Jebih akunu dibandingkan dengan sistem Site Mix. 
2. Untuk Pekerjaan Pondasi 
Dipilih dengan alai pancang Diesel Hammer dengan alasan sebagai berikut: 
a Biayo total paling mural1 yaitu Rp. 378,187,965 
b. Wat..1u pelaksanaan cepat yaitu 12.2 hari (asumsi 1 hari 8 jam) 
c. Karcna gedung mess ini berjauhan dengan gedung yang lain maka efek gctar 
yang ditimbulkan alat pancang ini tidak berpengaruh pada g'-'dung yang lain. 
3. Pekerjam1 Atap 
Untuk pelaksanaan pekerjaan atap digunakan alat bantu tackel karena : 
a Biaya total rnurah yaitu Rp. 60,408,396.-
b. Pelaksanaan lebih rnudah 
c. Koordinasi di lap1111gan lebih mudah 
6.2 . Saran 
Pelaksanaan stru~1ur 
memperhatikan yaitu . 
107 
gedung bertingkat untuk optimalnya agnr 
1. Jenis perai!UBJJ yru1g akan dipergunakau bcserta j umlahnya harus disesuaikan 
dengan : 
Jen1s pek~•:iaan 
Kondi si (ll.'ke~j aan 
Volume 
2. Met ode pelaksanaaJJ yang tepat sesuai dengan jenis pekerjaan yang telal1 dipil ih. 
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)AFTAR KEBUTUHAN MATERIAL DAN BIAYA 
'ROYEK : GEOUNG f'.1ESS TAR UNA AAL 
OKASI : BUMI MORO SURABAYA 
~0 JEWS MATERIAL VO~UME/ m LUA.S t z.om: SATUAN 
~l - "PLATiANrAf --
lBekts.bng 03-<722 2f6 m~ 
Mt.dbp&ek 12 mm 0lp31>:.lf 5 btl p.:\kat 
Cs3z<lrf""el,'5= 12d~2ka\gantJ 
K:ayu S.'7 rnef antt O"Ot7S ?:S ,..,, 
K~'U d~Da~ 5 ka1 ~ 
a ;K 3 zonct s = t 2 dl3ft'lbil2 btl 93flh 
, Kayu 6112 mer.:t.nti 0.0072 276 "": 
t t(.)o. u d!p.at.:ri 5 k:fj J3;3lt.lo 
[(2:t3~j ~ ... I 2d~2k...""'g.lr'lti 
. ~c.a!ol.dii_!Q (ma1n frame+ cross brace t= 1700) • 276 
,. 
m 
'Head jack • 216 m' 
Jack base 4 1i6 m' 
Joint pin 4 276 m' 
Pipe- Cf0$5 2 276 .,. 
2 KOLOM 30/60 
Bekisting 0.825 64 m 
M\llbpk)k 18 mm ttitm) dip:tk31 5 k:.ll i p;:lk;l1 
C? x} 200(1) I 5 = 1 8 dtan,bil 2 b it ~'''* 
Kayu sn mer.-.nti Oc02 1 6-1 m 
Kayu dt$XIk<'li 5 k:J!I pakal 
(3 x ~ ~ne) 1 5 = 1,8 draJl)bif2 k.i.,h ~ntr 
K:'l)'U $112 memnti 0"00 <l-1 
'" K3yu <.hpo)Qi 5 1mli P3k3i 
(3 t 3 zone) 1 5 = ·1 ,8 dkun bil 2 lrolr g:lnli 
PipeS!!P~~ 4 64 m· 
3 SAL OK 20150 
Bek•shng 0 4 100 $0.0 m 
Mul1•f)&ok 12 mm dip::.koJ S •-:ah pakor 
{2 1( 3 ~o-ne) ~~.~ 2 d1:tmbil 2 k3h gantt 
Kayu 517 mer anti 00:\92 568 on 
Kayu dtpakal 5 kali pak.:lr 
(3 X 3) / 5 =1,8 dl30lbtl2 )'..\ It {);:1!'1· 
Kayu &/12 merami 0,01~ 568 on 
Kayu di;lakai 5 kai pakai 
lo,. 3\ 1 s =1 ,s diambil 2 blr 93nb 
Kayu 8112 metanta 0.03 S6c8 m 
Kayu dipakai 5 kai pakat . 
(3<3)15 . , .8di.>mbi12 bkgarnl 
JUMLAH MATERIAL SATUAN KESUTUHAN 
--.---
95.03272 Lbr 00 
192 
4$3 m . s 
10 
1,987'2 m ' 2 
• 
11();: bh 1104 
1104 bh 1104 
1104 bh 1104 
1104 bh 1104 
552 bh 55'Z 
40 Lbr 40 
40 
1,344 m' 2 
2 
' 92 m' 2 
2 
256 btl 256 
23.00288 Lbr 25 
50 
2.22650 m' I 
2 
o.93n m 15 
3 
-
1.704 I bh I 2 
HARGA JUM~AH HAROA 
"f'" 
291100 92 573321)(; 6<1 








tO 500 21000 
10000 30000 
2500 640000 
3~ 828 179 lJe0 
I& GOO :\<J?OO 












OAFTAR KESUTUHAN MATERIAL OAN BIAYA ( BEKISTINO SISTEM PERl) 
PROYEK : GEOUNG MESS TARUNA AAL 
lOI<ASl : BUM! MORO SURABAYA 
NO JailS MATERIAL VOLUME /m1 LUAS 1 Z.C)Ht SATUAN 
1 PLAT LANTAI 
Bckistiuo ___ _2.3<1722 216 m' 
Mvltlplcl( 12 mm dipttb l S k:tll P<JJwi 
(2 ~ J ZMC) I 5 "' 1,2 d1.»mbtl 2 katl gan.h 
K~yu 517 mennti 0 ,01 ;~ 176 m• 
Kayu dipakaj__~~~~ pakal 
(2 x 3zooe) / 5= 1.2 -H••93"i _ 
~Ekarn 1 270 m' 
Plpe: $UPJ>C>!).J Peri Hl 500 ) 1 276 m· 
-
2 KOLOM 30/60 
SekisHnQ 0 ,625 32 
"' Mtdt~k i8 m'!!_ { film) d1~"1kal S Mti pokJ i • :-
-~~one) I 5 • 1,8 dla2"bll 2 knh ganh 
- -
Kayu 617_ merl)nti 0 ,0 21 32 
"' --Kayv dipak:al 5 kali P!kll ; 
~nc) 1 5 • 1,8 d•ambll 2 kali ganti --- --
-
Steel Wale S~ f- 4 32 m ~ 
Girder OT 2.t 1- 10 32 m ---Tre Rod 015/17 L • 0.85 M 4 32 m 
WVlQ Nut Pivot Ptottt 8 32 m 
3 BALOK 20150 
l-o:4166 r-Beki.sting 56,8 m 
Mu!tiplek 12 mm dlpakai 5 kR1f ~ 
~ x 3 zone) I 5-= 1.2 dit~mbi1 2 kali ganti 
!(ayu 5/10 merantl 0.01 56.6 m' 
-
-
K!Yu dipakai 5 ka!J ~kBi · 
- -{3~ 3) I S-=1,8 d1ambol ' kalf !)3nti 
Gird('r" G'!' 24 6 56,8 m 
Girder VT 16 1 56.8 m 
S~luogT.,_.ST IOO(L•170) 
-
2 56.8 m 
Pipe_~ ( Pen HL 600 ) I 56.8 m 
_ [ -·· ··-------
JUMLAH MATERIAL SATUAN 
05.63272 l b' 
-




































128 8 500 
2S 





































Perhitungan Penentuan Dimensi Bore Pile 
Data : 
- Daya dukung I liang ( P ) = 30 ton 
-Ct 
- Faktor kearnanan II 
=0.85 
=3 

















Ca = 0.28kgl cor 
Ca = 0.4 kg! cor 
Ca = 0.55 kg! em' 
Cu = 5 kg! cm2 
Ct 
= 105.88 ton 
Qu "" ( CNc. Ab ) "' (As. fs ) 
Coba o> = Dengan diameter 25 em 
Luas Ab = '!. . n . d 2 
Keliling 
.. Y. . n . 25 • 
= 490.87 em• 
=n . d 
111 
=n . 25 
= 78.53 em 
tl2 
Qu zr ( 9x5x490.87) + 78.53 {( 300x0.23) + (400x0.28) + (600xM) + (700x0.55)} 
= 22,089.15 +63,295.18 
~ 85,384.33 kg 
= 85.384 ton < 105.88 ton ( tidak Ok) 
Coba (2) = Dengan diameter 30 em 
Luas Ab = •;. . n . d 2 
- •;.. n . Jo, 
= 706.8 em 2 
Keliling - n d 
=n 30 
= 94.2 em 
Qu 25 = ( 9x5x706.8) + 94.2 {( 300x0.23) + (400x0.28) + (600X0.4) + (700x0.55)} 
~ 31,806 + 75,925.2 
= 107,731.2 kg 
= 107.7 ton> 105.88 ton ( Ok) 
Dari dua altematif tel'llebut maka yang memenuhi syarat adalah bore pile dengan 
diameter 30 em. 
Perl1itungan biaya 
Untuk 1 titik dengan panjang = 24 m 
Volume galion • '!.. n . d 2 x 24 xl.l 
= 
1/.. n. 0.30 2 X 24 Xl.l 
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FORM TIE SYSTEM \ No. \ Oty \ Description 
Sl7') 
g PTEIETON PEI'H<ABA 
II'IIJAI<BANA 





















3 shape Rib w:~~hc• 
I 3 10 '15 I 250 145 Form Tie BiC w1\h nul 210 I~() 
o8x 12or 9 x 12 111m 
I 180 
) . 5 
150 ... )'i 
Plast•c Cone B 
12 '9 
12 • 0 
lnne• U01t 8 (l = Wall tlw:kf\ll)c:.c;) 
200 X 55 
Flat R'b Washer 150 • 55 
105 • 50 
Form Tie 0 wtth nul 
360 
300 
o 12 • 120180 mm 250 
Plasl"= Cone 0 
Inner Unit 0 (l" Wall ll ,.cknn<s) 
Jl P~·lj(llnihnn -10 Jnkmlfl I 0? I 0 . 
Ph 511 ?M~ ('i lluf'c-t I :tv !iBO !j!jft.(\~8 59d, l ly ~~406 f!~SI lA 
n n ern6fiFIHfd iVEOFFICF. 
Jl l>lfn{)rl Jny." lJii'H21 100 Su, <lb£11(1 
pt, 518fi:l i .St1'rkoS IQS:\ l 8A378B_r:lx 570{)31 
n rAClOilV 
Ji nny:'t Srn'lug Km 16.7 Ci:C.upa Tnnu:lnlng 
. , 
I :1 l 
I I OASE FMM! I I OF. 1515 
119 
HORY ROLLING TOWER • 
.. . .. . " , ' ·tl' _j 
~ -;. ~ I _·_·. 
"" 
I OUfniOOER ·on -1009 
DESCRifl'JION 
I UOOER FF\AME 
2 BASE fA.AA.tE 
. ---·- -3 cnosseRAtE 
4 ..I()PlT FIN 










I 2 , • • • • ' 
lF '515 2 • • • • 10 l l .. 
8F · 1515 
' C8 .,,. 2 4 8 • 10 10 12' ,. 
, •2' • • 12 18 , , 20 2• 
AI. 31 • • 12 ,, ,, 20 2• 
...._ - 14 • • 
"" 
.. • • 
tfU · I8 • • 
1<9 1$ l 2 
2 • 
. . ' .. . . . 
• • 4 • • • 
• • • 
2 • • 
2 2 2 
• ! • 
• 2 2 
• ' 
2 
1! CAfV!oW< CW OS18 ~ 3 ~ ~ 1 ) , l 
I~ H0R fRAVf HF · 10 18 1 I I 2 
' 
2 
' ' ,J L~ fOOT SlOPER A. 2 2 • ' ' 
l 
' ' 
14 CROSS fOOT S TOPEfl 0 2 2 
' ' • 
2 2 
' ~~ C.-.sroq c~ • • • ' • • • • 
1610UlAtGG.ER 
17 BASEJo\CK 
OR 0911 4 A A 
OJ 40 • • .. 
18 SPI,~Ole S·DO 4 4 4 • 4 4 4 4 
FORM TIE SYSTEM 




I .. I 
o\ 
I 2 3 sh<1pe Rib Washe• 
310 X IdS 
250 X IdS 
2 2 Fonn Tie 8IC wtlh nut 210 X 12(1 
o8x t2or9x 12mm 180 X 95 ) 
150 X 95 
3 2 Plastic Cone 8 12 x9 12 X 8 
4 Inner Unit B (l • Walt Uuckness) 
200 X 55 
2 Flat Rib Washe• ISO X 55 
I l 1 105 x50 
I, r \lh f orm Tia 0 with nut 360 2 2 300 l I \ .- 0 12 · 120180 mm 250 ' 1 , .._ I 3 2 Plastic Cone 0 ,1)..,. 
4 lnneo Unit D (l = Wall lhic~ness} 
U I IEAOOFFICE 
Jl PcniNt"lhnn 40Jnknttn 10210 
Ph 511 ' A<Iol (5 IIIIIH>), Fnx 588 56;1·588 ~!I<\ Th, 65408 FSSI It\ 
u nrrnFSENfATIVEOFFICE 
.J IJ(I:l9WI .IayalJil'll a IOOSmnbnya 
Ph. ~78G:11 Starko510531 6113788, F{llC 57A631 
U FACT:JilV 
NO ROB 
PEMBANGUNAN GEDUNG TARUNA 
AKAOEMI TNI ANGKATAN LAUT 
NO NO ROB JENIS PEKERJAAN 
120 
SAT VOLUME 
II PEK. GEDUNG AS RAM A 3 LANTAI 
I IIIII ·I· I 1 PEKERJAA~N.;P,::;E:;R~SI~A:;;PA~N,::..::=~--~---·I-----I 
1 111 1/-/-/2 Direksi keat m2 224.90 
2 11111·1·/3 Air keria lot 1.00 
3 l--:ill~-i-'11':-·-':1--71 ,:.4 -l~Li:::st"'ric:,k,:.:k;:::ercci'; a'--.,.--.,.-------- - l---71o,_t -+--1.00 4 II I II- I · 15 Foto dukumentasi lot 1.00 
r-~S~t-~II~/~171_-17-':1~6~+P~e~n~~e~di~a~an~s~~,g:::er~-------+-~l~s--+-~1~.00=--1 r-7.6~~~11~/~1/~-~'~-/~7~-~S=e=wa~a~l~a~~a~;l~at~~~------r-~ls~-1-~1~.00~--l 
II PEKERJAAN TANAH 
1-+---7.--':/T.II-':/-'- /':--':I;-;1~f.P~e:;.m:.:;a:o19,_,.a7ra::.:n.:..;s::;e;::.m:.ce::.:n:.::ta::ra=-------l---"m-';·-+-~24~.oq-
___l /11/ - / - 12 Pasano b~nk m' 143.00 -
3 l--~/7.11~1-- 7/-~/~3~f.P~e~m~b~e~~~ihanlok~a~si~-------+-~m~2~-~-~18~00~.00~--l 
4 /II I ·I- I~ Galian tanah pandasi m3 .628.46-
5 1111-1·...:/~S~t.U:7r"'u.,.g=:an.:....::ta:.:;n~a~h -"k:;em~ba,l.:..i -.~-----t·-.::m:-;3;-f----=:2:::;60~.3::;4: __ 
t--;;6~t-..::..:.1. :.:11..:.1_- .:..1 ..,:· /~6::._+U::,r:;u:9~e!~l.£_ bawah pondasi m3.,.__ 1-__ 3:;9=..:.·::;22::.__1 
Ill t- - --- IPEKERJAAN STRUKTUR 
A -~'7.':':-:-:,...,..-·:-:- _Eeker~an Tlang Pancang 
1 11/ 111/ A I · /1'-I~P...::o:.:;to::.:n'-:'g .,..-"'da,n~bo::.:b::.::o~k::;an~tia:::n~g,uP::.:a:;.n:::c::::an::.;gL---t---'U::..:n.:.:.it,_+--=6-"9;,::.0-"0--I 
1 __ ~8-;~~~~~-rL:::a.:.:.nta~il~~~~----------r-.,.--~~-~~-
---:1:-l---,II"'/"II:::-'II:-:B::-c:-/ -'. 1,..,1,_1,Lc:a:.:.nt:::a.:..i k"'e"'ri.!l 1.3.5 --------l---':':m~2 __ 1_q_1 :so- -2 11/ 1111 B I - I 2 Beton poer m3 68 40 
3 ~ /Ill/ B I - I 3 Pa!i:l!)93n batu kosong ..,-::--- --+---'-m.:.:.3=- 3Q.3~ _ 
4 11/111/ B I · I~ Pasang~ondas • .:..• ::::ba::t:::U..:ck=.a::.li - - - - -t- ...:m,_.;:3 _ 89 43 
I--~5 __ ,~1~1/~II~I/~B~/_-7/S~I:B~e~ro::::n~sl:::oo::::f~------------------- --~m~3~,_--~1~7.68 6 Ill Ill/ B / - /6 Beton kolom m3 26 47 
1---::7:--1-::.11 ~11-:.:11~/.!:B:.:I...:.- '-/~7- Beton ~a"'n"'g"'g"-a-:/-s,..loo....,..f - --- - - ---t---'m'-'3=--- t 5.16 
C lantai II 
--- - --1- -;;, - !---::;-::-:;-;: - -1 11/ 111/ C I · /1 Beton balok lantao m3 7I I~ _ 
2 !!.!.fu i£~. ~~- SetOn platia.itai -~- ----·--- ·- m3 7_?.~_3 _ _ 
3 II/III/ C / -/ 3 Beton kolom m3 25.45 
--;jr-;:.11 ':'11~1 /-o:C:--;/,...  .:.,1.:;4- +B;,.e:::.:t:::o;.:.h .;:li:;"'t""(:1.:.:.1a:....n,...k ---------+-.....::m~3:- 17.34 
5 !!I!!!I.£!..:.~ !3eton tangga ----- m3 4 58 
6 11/ 1111 C I . I 6 LeveJ.~g a taP-dan lantai beton __ m-~-- 1 i 3 73 -
7 11/ 1111 C I- I 7 Water proofing beton canopy danplat m2 120 64 
l-~-1------------l~la.:.:.nta~l~be~t~onltKMNVC o_1~~~~~-i;L~a~n=ta~i~ll~l ~-~...,~~ -~-~--====--- _ ~~-f --~-; 1 II IIIII 0 I - 11 Beton balok lantai :.:.m,:::3- -l-- 76.::,:17,__ 1 2 11/111/ D I - I 2 Beton plat lantai _ m3 ::,.73:=,--=-9,:-1 ---I 
3 11/111101 - /3 Betonkolom m3 2269 
4 -~~-, -111-/D/ - 14 Betonhsolank m3 15o1-
5 11/111/ D I · / 5 Beton balok atas (Balok ri,!'Q)_ _ m3 ~2:;,02:;--- r 
6 !~Q ~- ~~ _ EJ_eton __ a_ta)?_!~ga dan level atas m3 11..:90 _ 
7 II ~ Ill ~9 0..!.]_ Leveling_a_t!IP..5l.!ln lantai beton_ m2 _ 113 ! _3 _ 
8 II IIIII D I -I 8 yy_a!erP-!_oo)Lf_!9 atap tangga & plat Ia'!_~ i- f- m2 _ 261. 12 __ 
beton KM /WC 
·----·-··----=,..,....,.- ----~ 
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NO JENIS PEKERJAAN SAT VOLUME 
_ I~ PEKERJAAN ARSITEKTU_R _ _ 
A Lantal t 
...!.) P="'ek~e::.:r:,.;ja::.a_n _ P._a_s_an_g_a_n- d7 a_n_IPi-:1-es- e-:ta- r_a_n- -t- --
1 II/ IV I A / 1 /1 Pasangan batu ..!_lasram 1 : 2 '-"' m3 299 84 
2 II/ IV I A 11 12 Pasangan batu bata biasa 1:4 m3 799 88 --
3 II / IV I A 11 13 Plesteran batu bata transram 1:2 v' m2 - 654.37--
- -l- ----~ 
4 II I IV 1 A I 1 I 4 Plesteran bata 1 : 4 m3 1448.04 
5 ~VI A 11 I 5 Plesteran beton 1 : 3 m2 1492.37-
6 II /IV I A 11 I 6 Dinding porseten' :::2-:0x2~0,...r-:to""'i,..le7t----l-_!!m~2:--+-:2292.so-
7 II /IV I A 11 I 7 Beton kolom dan rina balk oarl<tis m3 9.98 
8 II I IV I A I 1 I 8 Meja beton wastafel 0.6 x 4m unit 2.00 
9 II I IV I A / 1 /9 Mel a beton r cuci 0. 75 x 4.5m unit - 3.oo- =_=_ 
10 II/IV I A /1/10 Pasanaan beton rooster m2 7.20 
2) Pekerlaan kusen plntu dan Jendela 
1 II/IV I A I 2 /1 Jendela kaca mali ranaka Alu1.::mc:.:i::.n::.:iu::.m-- +--:-:U-nit::-+--1,::;--::00:=---l 
2 II/IV I A I 212 Kusen kayu kamr:>-:a!..r~ (•Ov=en~nlc.__ _ _ _ _ l-...:m~3-+-- 5.05 
__ 3 _ II/IV I A I 2 I 3 Daun ointu kaca bh __,a.oo _a_ 
4 II/ IV I A / 2 14 Daun ointu panel kavu kamoer bh 2!.QO __ 
5 II /IV I A I 2 I 5 Daun ointu panel d~lam lliilis formika bh .l~,Q(J _ _ 
6 II /IV I A / 2 / 6 Daun iendela kaca m2 27.70 
_ 7 _!I LLV. I A /217 Daun i!ndela kaca bovenl i9_!!t m2 27.10 
8 II I IV I A I 2/8 Daun pintu double triplek (Shaff) bh -~3--~--.. 
3) Pekerjaan ala1.P..e_1!99antung, _ _ _ ._r-_,...,. ___ _ _ _ 
1 II /IV I A /3/1 Kunci pintu 2 slof LOGO b~ _ _ 1~.go _ 
2 II /IV I A I 3 I 2 Kunci pintu toilet LOGO bh 13.00 
3 _!!_L!_V I A /3 I 3 Daun pintu baja Unit _ 2 OQ_ 
-t- _!!.{IV L ~~ ~- Eng~e! pintu __ __ _ bh _ 12~.00 _ 
5 II /IV I A I 3 I 5 Enosel 1endela bh _ _ 7_2_0Q_ 
6 II/IV I A /3/6 Eng_s~endela bounvelight bh _156~00 __ 
7 II /IV I A I 3/ 7 Grendel tanam pintu bh 22 OQ _ 
8 II! I~ I A I 3 I 8 Grendel tendela lSering_ kniP.) bh _36_00_ 
9 ~VI A /3j_9_ Grend_!!l jendela bouven~ght __ b!!,_ __ 7_8_00 _ _ 
10 IIIIY/ A/3110 Hak angin bh 10200 
11 II/ IV I A~ En Kaca 5 mm - - m2 72.14 
12 _!I !IV I A£31_'1.d_ Kunci ~n!.u..§haff__ _ Bh _ 2.00 
~Lf-:,------ !:e_~erj aan P!'!.f2_':'~ - ---:-:- --- - -
1 II/IV I A I 4 11 Plafond asbes semen 1x1. t=4mm 
2 tiZiv t A I 4 I 2 Plafond beton jPiester dan act) 
3 II/IV I A /413 List plafond_profil k~u kampar 5x5 
~) Pekerjaan lantal 
1 .__!!l.~V.' A 15/1 Urugan s1rtu pemngg1an lantai ~ -; 430 00-
2 Ill~~~ Z~ ~! Anb rayap - c.- m2 ·- 922.SO_ 
3 ~ ~ ~! A 151 3 Urug~asir ba~ah lant_ai _ _ m~ _ ??6 00_ 
4 '!L~J 5 14 Lantai kerta belon 1.3.5 t Scm " ____ m2 1- 705 80 
~ ~- !! ~ ~v 1_.8.! 5 1 5 Lantat keram•k 10x20 r. totlet_ _ _ _ _ m2 +- 1_9_2~-
6 II/IV I A 15 I 6 !-~i keramik 20x20 teras _ ~~ __ _65.~- _ 
7 II/ IV I A I 5 I 7 lantai keramik 30x30 . _ m2 543 20 _ 
. ~-Jll}Y.~~~~~~ ~·!1!keraml~ 1Qx?O _ m· _ _ _E20 
9 II/ IV I A I 5/9 Plint keramik 10K30 m' 335.00 
122 
NO NOR09 JENIS PEKERJAAN SAT VOLUME 
~I !::In ising tangga 
- --- - --1 II/ IV I A 16 I 1 Plesteran levellina tangga m2 48 09 
-
-2 II/IV I A I 6 I 2 Keramik tanaga 20x20 m2 35 71 
3 IIIIVIAI6/3 Staunozinq keramik 20x20 m' 3630 
4 IIIIVIAI614 Raillona tanaaa tiana besi hand railina m' 44 50 
5 RailliM:a-tanaga tangJla cutar dia 2" -II/IV I A 16 I 5 m· 39 67 
_!I Pekeilaan cat 
1 II !IV I A I 7 11 Cat tembok untuk dindinq m2 1493.04 _:_ 
2 II/IV I A I 7 12 Cat olafond etemit m2 108.00 
3 Ill IV I A 17 13 Cat olafond beton & balok beton m2 1l778i-
4 Ill IV I A I 7 I 4 Cat beton list~lank m2 314.5_6 _ 
5 II/IV I A 17 15 Cat kavu kusen ointu & iendela m2 459.57 -
- -8 Pekerlaan sanitair 
1 IIVIAI811 Klosed duduk tesnods standart TOTO bh 600 
2 IIV IAI812 Wastafel sanssal TOTO lengkao bh 500 
3 IIV/A/813 Urinoir TOTO bh --sOc) 
~- IIViAi8f4 ~Lurinoir ~a nil multi~lek rangka AI bh -~00 ~ 1-!!i.!V I A I B Z~ teoor drain 3" bh 16 00 
6 _1_1'{~ ~ 18.[~ Tempat sabun bh 6 00 
7 II/IV I A I 8 17 Gantung_'!r:!_Eakaian bh 12 00 
8 iiTiv 1 'A i8i8 Kran air WX SAN E1112" bh 18.00 -
9 ;-J!! !VJ A 18j9 Kran urinoir eex SAN El112" bh 500 
- 10 II/IV I ~L§. qQ.. § ak mandi bh - _ 6,2:9 __ 
11 II /IV I A ~E:!l 9ak janitor bh 1 00 
--
- sao -12 t-!!11.~.!. ~ I 8 I g _ 9ak cuco bh 
---+· 
-13 J.!.L!.'{ I ~.!.H ! ~ Cermin wastafel m2 10 44 
14 1-!!_I IVIA~~~~~ § lot desig!'..__ bh 600 
. 
- 56o -15 Ill IV I A I 81 15 ~P!!! ~}_o lder bh 
16 'ii71v 1 .A: 1 8 i 16- - -Koef lampu bh 300 
9 Lantalll 






_II ~.!,1{ ~ 8 I 1 l_! Dasang batu bata transtram 1 :2 m2 130 41 
---- -2 II !IV I 8 11 I 2 Pasang ~tu _ bata biasa 1· 4 
.. 
m2 724 02 
- 3 II/IVI9ll i3 Plesteran bata transram 1.2 m2 26082 
4 -~11v lSi i14 Plesteran ~ta 1 4 m2 1448 60 
- 5 -
-
- - -·-II/ IV I 8 11 I 5 Plesteran beton 1:3 m2 301 25 
6 J!J.!Y-1 9 I 1 I~ D•~rselen 20x20 r. tOilet 
--
m2 28Sd1 
- ---7 II !IV I 8 I 1 17 ~eton kolam & nng balk ~raktis '113 9 40 
8 1111Vl~l11~. ~e1a beton wastafel 0.6x4m umt 200 
-9 JI..!J.'! J 13 .!..)_JJ__ Me1a beton r cuci 0. 75x4.5m umt 300 
10 II/IV I 8 111 10 Pasangan beton rooster m2 7 20 
-




- -1 II/IV I 8 I 2 I 1 Jendela kaca malo rangka Alumintum 
-
Unot 1 00 
- 11/ iv 181212 _ s6s -2 Kusen kayu kame_e_t:(Oven) m3 
3 - II !IV I B I 2 i 3 Daun pintu kaca bh 200 
- ~ ... !!.L_IY ~ § I 2 ~ f" -4 Oaun pmtu pan~multi plek 18 mm bh 2000 
5 II I IV I 8 I 2 I 5 • Daun p_!ntu pa!'el dala!!2J.l!pis fo~oka _ bh 13QO 
i i t i'JTB I 2 i 6 -6 Daun jendela kaca m2 27 70 
7 iiTiv I B J2 i7 Q~un jendela -kac_!l_ bouvenlight m2 29 20 
·-e- 11/Tv i B i 218 - - - 3.b6 Daun iendela double triplex di cat bh 
l23 
NO NO ROB JENIS PEKERJAAN SAT VOLUME 
_ 3) _ 
- - ----
~erjaan alat penggantung _ _ _ _ _ 
----
1 II / IV I B I 3 I 1 Kunci ointu 2 slot LOGO bh 14.00 
2 ltiiV /8-13/2 Kunci pintu toilet LOGO bh 13.00 -
3 II/IV I 8 I 3 I 3 Engsel pintu bh 114 00-
4 ~~~ IV I 8 I 3 I 4 Engsel iendeta bh 56.00- -
5 11/IV/81315 Enasel jendela bounveli9ht bh 146.~ 
6 II/IV I 8 I 3 I 6 Grendel tanam pintu bh 20.00 
7 11/IV/ 8 /3/7 Grendeflendeta bh 28.00 
8 II/IV I 8 I 3 I 8 Grendel iendela bouvenliaht bh 73.00 
9 II/IVI81 3 19 Hakangin bh 101.00 
'1-o II/IVI813110 Kaca 5 mm m2 68.73 
11 11/IV- 1 8 1311l Kunci ointu Shaff 8h 
2--
4f Pekerlaan plafond 
1 II/IV I 8 I 4 I 1 Plafond asbes semen 1x1 t - 4mm m2 108.oo--
_ 2 _ ~-IVI81 4 /2 Plafond beton m2 1191 :os-
3 _ill IV I 8 I 4 I 3 List otafond profit kavu kamoer 5x5 m' 80.00-
5) Pekerjaan lantai 
1 II /IV I 8 I 5 1 1 Lantai kerja beton 1.3.5 t Scm m2 701 .95 2 - 11 i ivisi s 1 2 Lantai keramik 20x20 r. toilet m2 96 46 3 - ultv /B i5T3 Lantai keramik 30x30 teras m2 63.72 -
4 - iii IV I 8 /SiT La ntai keramlk 30x30 m2 534.25 
_2_ Ill IV I 8 I 5 I s· Plint keramik 10x20 m' 67.10 
_ 6 _ II i IV I B I 5 I 6- Plint kerarnik 10x30 m' 306.48 
_2)_ 
'IIi IV I B (§._1 _1 
Finishing ta !!_gg_a 
1 Plesteran levelling tansga m2 ~~. 1 0 
_ 2 _ ~_!_V_~§/6 / 2 Keramik tangga 20x20 m2 2338 
3 ,._!!__~!~~§I 61 ~ Stairnozing keramik 4x20 m' 47.74 -
4 II/ I'{.!_ 8 I 6 I 4 Railling tangga tiang besi 2x4 hand railling m' 44.50 1- . 3967 -




1 II/ IV I 8 17 11 Cat tembok untuk d•nding m2 1493 04 
- II i IV ~ B i 7 I 2 -- 108.00 2 Cat ptafond eternit/asbes m2 
3 Ill_!_~ I B ll ~ 3 Cat plafond beton dan balok beton -- 1-- m2 117700 
- - 314 56 4 It /IV I B I 7 I 4 Ca~ beton listplank ___!!'~ 
5 ~IV18U15 Cat ka~ kusen pintu dan jendela m2 624 65 
6 II/IV I 8 17 I 6 Cal railhiiCI balkon dia- 2" m· 44 so-
- -------
- -·- -- - -··-----·-- --
124 
NO ROB JENIS PEKERJAAN SAT VOLUME 
!!)_ Pekerjaan s,a::.:n:.:.i!a::-.;.:lr ___ _ 
1 iii iv I B /8 I 1 Klosed duduk tesnods stan~da~rt~TO~TO~-+-____:b~h:__l-- ~6 00 
2 !! /~'{I B /8/2 Wastafel sanssal TOTO len9kao bh 5 00 
3 ~!/IV I 8 I~~~ Urinoir TOTO bh 5.00 
4 II/IV I 8 I 8 I 4 Sekat urinoir panil multiplek ran9ka AI. bh 3 00 _ 
5 II/IV I 8/8/5 Floor drain 3" bh 16 00 
6 II/IV IBIS Iii Temoat sabun bh 6.00 
_z_ II/IV I 8 I 8 f.7 Gantu_!!9an pakaian bh 12.00 
8 II I IV I B I 8 I 8 Kran air WX SAN E11/2" bh 18.00 
9 II/IV I B I 8 I 9 Kran urinoir eex SAN El 1/Z' bh 5.00 
10 II/ IV I 8/8/10 8ak mandl bh 6.00 
11 II /IV I 8 I 811-1 Bak lanitor bh 1.00 
12 II/IV I B I 8 /12 8ak cuci bh 5.00 
13 II I IV I 8/8/11 Cermln wastafel m2 10.44 
14 IIIIV18!_~/14 Slotdesign bh 6.00 
JL II/IV I B .~E.!§.. Pae!!r holder bh 5.00 
16 JI~IV/8/8/16 Koef lamou bh 3.00 
c Lantai Ill 
. .!) _- -:=.. _ Pek':<er'!.ja.!!a!..n_p- ;a_s_a_n_q;an--:d-a-nl-:-plle-st~e-r-an--+---+----
1 II/IV I C /1 11 Pasangan batu .b:!a~ta~lra~s~r~am~1e:;:2~----l-~m.:..:;3--l----:::";6;3·:.:,:75 
2 II /IV I C I 1 12 Pasang batu bata 1:4 m2 7?,9.32_ _ 
3 II/ IV I C 11 I 3 Plestera.::::n~tra..::sr~a-'=m~1 :.:;2- --- ·-- - l--.::m..:;2;--l-- ..;.175.50 
4 ii/Tv/c/1 /4- Plesteran bata 1:4 m2 1340.66 
5 II I IV I C I 1 15 Plesteran beton 1:3 m2 256.49 
6 II/ I'{/ fl E§. Dil}dpgjlorselen 20x20 r toilet m2 285.41 __ _ 
7 II/IV I C 11 /7 §leton dan ring balk pral(!is m3 9.22 
8 II/IV I C /1 I 8 Meja beton wastafel 0 6 x 4m unit.- _ _ 2.00 
. 9 IIi IV !_Cl_l FfJ Meja bet0iir.Cuci0.7sx4.s;;;-- unit 3.00 
10 J!.{ IV I C I~ I !0 ~asangan beton rooster m2 7.20 
11 II/IV I C I 1 /11 Raoling balkon eo_p~ GIP 2" _ m 89.50 _ 
_ ~l_f-·----- Pekerjaan kuse!l_ointu/J!.'!.c!~ ·- - -I - "7'7'..,....-- 1- ---:-= 
1 11/IV_£ C I£.!.! {e'!c!~~ kaca maJi ra_!!9ka Aluminium_-!_ Unit 1.00 
£ __ !! ~IV I C I 2 ~~ Ku_sen kayu k~per (Oven) ___ -1- m3 5.05 
3 II/IV I C I 2 I 3 Jaluso atap kayu kamper M2 2 25 _ 
4 II/IV I C I 2 I 4 Daun kaca pintu bh 2 00 
5 II/IV I C /2/5 Daun P!_ntu panel panol multiolex bh 22.00 
6 II/IV I C I 2 I 6 Daun oontu oanil dalam laoos formika bh -! 3._00_ 
7 II/IV I C I 2 I 7 Oau_'! 1endela kaca m:?__ _ 27 .70 
8 II/IV I C I 21 8 Daun jendela kaca bovenhght m2 29 2_0 __ 
9 _!1/IV I C /2_ljL Daun pintu double tnplek di cat bh _3.00 __ 
_ 3)_ ----- Pekerjaan al~enggantung _ _ __ _ 
1 II/IV I C I 3 /1 Kuncl pontu 2 slot LOGO bh ~.00 _ 
2 _!!_L!_V I C l~ ~? !$unci eintu toilet LOGO ~ 13 00 
3 -~I IV I C I 3/3 Engsel P.intu bh - -114.60 --
4 II ~IX ~~I :t~1.. ~9!~! Jendel~ --~- bb - - 5_6)io -
5 I!! IV I C I~ ~~ Engs!Uendela bovenlight_ _ bh 146 00 
6 II/ IV I C /316 Grendel tanam pintu __ _ _ _ b!'._ --20 00 -:_ 
-7 II Ill{_~ C ~ ~ 1_7 Qr!ndel jendeia _ _ __ _ bh ~.QO 
8 .!! ... ~..!Y-.!. C I 3 I 8 G~l!n.9!l..Jendela bovenlig.!!!_ -· _ _ -~h 73.00 
9 J!!JY I C 13_1_9_ f:lak a!)gin _ _ _ _ _ _ _ _ _ b_h_ 101 00 
! Q .. !!.~L C L~ ~ 10 Kac~-~rn_m - ·-- _ m2 ~~5. 2_6 _ 
11 II /IV I C./3/11 Kunci plntu shalf Bh 2.00 
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-~~- ~ekerjaai!Jllafond --1 II/IV I C /4/1 Pia fond asbes semen 1 x1 t=4mm m2 IOS.OO 
2 II/IV I C I 4 I 2 Plafond multipleks 6mm M2 474.00 
-- ii 1 1v i c cE~ 113 73 -3 Plafond beton (Piester dan aci) m2 





1 II/IV I C I 5 /1 lantai keria beton 1.3.5. l Scm m2 
2 II/IV I C I 5 I 2 Lantai keramik 10x20 toilet m2 
3 II /IV I C I 51 3 Lantai keramik 30x30 teras m2 
- II/IV/CISi4 4 Lanta1 keramik 30x30 m2 
-
- 5 T!tv IC/SIS Plint keram•k 1 Ox20 m' 
6 11/IV/C/516 Plint keramik 10x30 m· 
SL 
------
~eker)aan rangka atap kontruksi baja 
1 II/ IV I C I 61 1 Best siku L 60.60.6 & L 70.70.7 k!l 15822.00 I 
2 II/IV I C I 6 I 2 Pipa besi dia 6" Pioa hitam m' 24.00 .j 
3 II/IV IC 1613 Besi Canal C 150x65x20X3.2mm kg 538~-
4 niiViCJ6i4 Piat simpul ~9_ 3261.00 -+ 
-- II/IV I C /S I 5 5 !.!5,!tan angin &_strek1ang besi beton 16"& 1 m2 770.85 
6 -.IT7~v ~ c [ s 76 Angker baut 19.1 = 500 bh 10~00 
7 IIIIV I C I 61 7 Angker baut 16.1 = 200 bh 96.!-=f 
8 llfiV I C I 6 I 8 Turnbaclelwatermur dia.16" bh - 52.00 , · 
II PekerJaan a tap dan talang 
1 II/IV I C /711 Reng ka~l§'_u kamper m2 730.18 
2 . ~iiiliC~Z.£2- ~luminium foil sisalation 1 muka m2 730 18 
- --
- 730 18 3 I . .!!...!.~ ~ C {]_.!.]__ Atae_genting beton _ r:n_L 
4 II/ IV I C 17 I 4 No~_pubung~_llgenteng beton m' --e8.90-
- -------
----
5 II /IV I C 1715 Papan reuter 2/ 20 m' 68 90 
-- .. - ---
- 115.00 6 II/IV I C /7 16 Tal,!_ng datar dia 25"~tala_!1_9_E~ong_ m' 
- -
- · Bh 2d 00 7 Ill IV I C I 7 I 7 Sari~J_gan talang dia 4" 
-------
- aeoo-8 II/IV I C I 7 I 8 Talang tegak galvanis dia 4" v m' 
---
9 Ill IV I C 17 I 9 Corong tala~g bh 24.00 
II/IVICi71lO 
---
--24.00 10 Floor drain 3" (balkon & level) bh 
II/IV I C 17 11 l -- - ----11 Listplank kayu kamper 313q _ _ m'_ i- 114 00 
liJTv i CI7112 
- 11oo -12 Pipa galvanis 2" m' 
--
----






- 73016-~~ II /IV I C I 6 I 1 Restdu rang~-atao m2 
- II /IV I CIBTi 
- ~2461 09 2 Cat zinkrom'!_te konstruksi baja '<g 
II /IV / c 7813 
- -
- ----
3 Cat tembok dtndtng m2 __ _151_?_16 
~!!_Y. I~!~ j d -d £ a! 21afond eternit dan multipl~ks m~-I . 78000 -
- ----
5 II/IV I C I 8 I 5 ~at P.lafond beton dan balok betor '"'~ -1- 400.40 ----
6 II/IV I C /8/6 Ca~ beton listolank ""2 394.64 
- 83.65 7 II /IV I C I 8 17 f~t kaY.u listplank -n2 
8 II i IV I C i 8 i 8 Cat railling balkon pipa GIP 2" , 8000 
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1 II/IV I C 1911 Klosed duduk tesnods standart TOTO bh 6.00 
2 II/IV I C I 9 I 2 Wastafel sanssal TOTO lengkap bh 5.00 -
---3 II/IV I C 1913 Urinoir TOTO ~!!__ 5.00 
- 16.00 4 ~ICI9 1 4 Floor drain 3" bh 
- g- -II /IV I C 1915 Tempat sabun bh 6.00 
--6 bh 12.00 II/IV I C I 91 6 Gantungan pakaian 
7 li I IV I C 1917 Kran air WX SAN El 1 IZ' bh 18.00 -
8 II/IV I C I 918 Kran urinoir eex SAN El1f2" bh 5.00 
_ 9_ Ill IV I C I 9 I 9 Bak mandl bh 6.00 
10 IIIIVICI9110 Bak janitor bh 1.00 
11 II I IV I C /9 I 11 Bak cuci bh 5.00 
12 IIIIV/C19112 Cermin wastafel m2 10 44 
13 IIIIVIC/9113 Slot design bh 6.00 
14 II/IVICI9114 Pa~r holder bh 5.00 
15 IIIIVIC/9115 Koef lampu bh 3.00 
-v PEKERJAAN MEKANIKAL DAN ELEKTRIKAL 
- PEKERJAAN iNSTALASI LISTRIK A 
-11 Lantall 
- - -- --
1 II IVIA11/ 1 !nstalasi st~ kontak ttk 36.00 2 - - ----II IV IA I11 2 lnstalasi titik nyala lampu bh 68.00 
-~~ ---·· - ·-
_L III VIAI 1 13 Lampu lamJI~L 25 watt bh 6.00 
----4 II IVIAI11 4 Stop kontak 100 watt bh 36.00 
-
- - - -
5 Ill VI A 11 15 Saklar serie clipsal bh 13.00 
- ----6 Ill VI A 1 1 I 6 Saklar tukar chpsal bh 2.00 
7 llfV I A/1/7 Pondasi dan tiang lampu taman bh 6.00 
8 11/VIA/1/8 Panel pusat Unit 100 
- --g III V IA/119 Panel ~nerangan utama unit 100 
.. --- --·-- - --
_!()_ 11/VIA/1110 Kabel tanah NYFGBY 4x70 mm2 m' _11_9.00_ 
11 IIIVI A /1111 Kabel tanah NYFGBY 4x35 mm2 m' 4800 
11 III V / A/1112 Kabel tanah NYY 4x10mm2 m' f- 37 _00 
- ---·- - - ----12 II/VIA11113 PentanahaniGrounding 
-
lot 1 00 
----13 Ill V I A 11 114 L~!)'!PU TL 2x40 watt (I~I) bh 16.00 
. . - -- --- --- --14 Ill VI A I 1 1 15 Lampu TL Balk 1x40 Watt _bt)_ __ 800 
--------
f- . -- -1~ Ill VI A 11 1 16 L~pu TL 1x20 Watt bh 7.00 
. --·-- -- ------16 Ill V I A I 1 117 h~pu SL 18_~att _ bh 37.00 
-----------
--- - ---17 Ill V I A /1 118 Tiang lampu taman +lampu SL 35 v.-att bh 6.00 
21 Lantal II 
1 IIIV/A/21 1 lnstalasi titik nyala lampu ttk 5900 
-~- f- II/ V I A I 2 I 2 lnstalasi stop kontak ttk 36.00 3 Ill V I A /213 Panel penerangan lantai unit 1.00 
-4 IIIVIAI 2 14 Lampu TL 2x40 watt (TKJ)__ bh 2900 
---- -- 500 5 IIIVIA/ 2 /5 Lampu TL Balk 1x40w bh 
---- - -6 IIIVIA/2/6 Lampu SL 18 watt bh 4200 
-7 IIIV/A/217 Stop kontak 100 watt bh 3600 
-
- -----8 II/VIAI 218 Saklar serie bh 15 00 
---- - -----
-
9 II/VIAI219 Saklar tukar bh 2.00 
·- ---- - ---10 Ill VI Al2110 Grounding Ls 
_ 100 
fi iV I A12/ 11 - -11 Kabel tanah NYFGBY 4x10mm2 m 5.50 
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~)_ Lantallll -
- ~~talaso nya!a titik lamou 1 11/V/A/3/1 -~ 5900 -




11 /V/A/3/3 Lampu TL 2x40watt (TKI) bh 16.00 -
4 11/V/A/3/ 4 l!!mpu Tl 1 x 40 watt Bh 8.00 
5 II IV I A/3/5 Lampu SL 18 watt ·-
bh _ 35,QQ__ 
-· ·• 




J!I.Y I A /317 Saklar seri bh 
-e Saklar tukar/doUbie 
--
11/V/A/3/8 bh 2.00 




10 IIIVIA/3/10 Is 
1.00 
11 11/V/ A/3 / 11 Kabel NYFGBY 4 x 10 mm2 m 
9.60 
Pekerjaan Llsr1ik Hall (R. Tang_gal Lantai 1.11,111 
-
4) 
1 IIIV/A/4 /1 lnstalasi trtik lampu ttk 
6.00 
2 11/V/A/ 4 /2 Lampu bar~! TLC 20 watt bh 
6.00 
~~ Penangkal Petir - -
1 11/VIA/ 5 11 Split temb~ga dan toang B!'_ 1--
4 
--·-
2 IIIV/ AI5/2 BC 50mm2 M f.-
146 6 
3 11/VIA/ 513 Klem penyang_ga bh 
295 
-
4 II IV I Al5/4 Conector BC dia 50 mm2 bh 
B 
5 - -11/VIA/515 Pentanahan dan bak kontrol lengkap set 4 
.§.) Pekerjaan Teleeon ------
Lantall 
-· 1 
-:r- II IVIAIS/1.1 Terminal Box bh 
ii/viA[B/ U 
- ---
2 Titik telepon Ttk 
3 
--·-
3 Ill VI A I 6/ 1.3 Outlet telepon bh 
3 
Lantai II I· - -
--
1 11/V/A/6/2_1 Titik telep~ _!!t< -
3 
- -- --
2 11/V/A/6/2.1 Outlet telepon bh 
3 
Lantai Ill 
1 11/VI A/6/3_1 ntok telepon __ f- _!~ 1- 3 
II/ V I A IS i 3.2 
-
2 Outlet telepon bh 
3 




1 Ill VI A 17 11.1 Terminal Box bh 
1 
2 instalaso speaker ~abel NYMHY 2_:<1 5 m_r:!'_ 
- 2 
II IV I A /7 /1_2 T~-- -




1 Il l V I A I 7 I 2. 1 lnstalasi speaker ka.be~ NYMHY ~i ~ f!lrT\ T~ - 2 
-
1---
dalam PVC Conduit doa 314" 
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Lantai Ill 
-1 Ill V I A 17 I 3.1 lnstalasi soeaker kabel NYMHY 2x1 .5 mm Ttk 1-- -
--
2 
dalam PVC Conduit dia 314" - -
B PEKERJAAN PLUMBING 
----I Lantai I 
-
Pi D"a air bersih -- -
1 Ill V I 8 II !_1_ GIP2" m' 108.60 -
- -
14.50-2 III V I 8 11/2 GIP 1 1/2" m' 
3 III V / B /1/3 GIP 1'' m' 32.25 -
4 ~-~Iv i s 111 4 GIP 314" m' g;-go--
- 5 Ill V I B II/ 5 GIP 112" m' 33.50 
6 11 /V / 9 11/6 FittinQ__ pkt 1.00 
7 III V/91 11 7 Material bantu okt 1.00 --
Pi~irkotor -
8 11 /V/B {I/ 8 PVC 4" m' 59.4S -
_ L 11 / V / B/119 PVC3" m' 57.20 -
_lQ_ 1-11 i v JBIII 10 PVC2" m' 3S:oo 
11 11/VIB/1111 ~!In~!£. bh 3.00 
11/V/B/1112 -
_6..:.06 12 Clean out 3" bh 
--
·ii'iv1 a 11113 13 Clean out 2" bh 19.00 
~-~ ~~£B III14 Fitifng_ pkt -14 1.00 





f(e_a air bersih 
-1 II/ V I B / 1111 GIE2" - m' 42.00 
-- I Ii vi 8 ill/2 2 
.QIE..! 1/2" m' 21.00 
- . 
---·- --3 Ill v I B L!! I 3 GIP 1" m' 11.50 
- 91 9a 4 ~L'{IB / 111 4 GIP 3/4" m· 
5 II / v 18111 L 5 GIP 1/2" m' 33.50 
6 Il l V I 8 11116 fitt•ng pkt 100 --
--- - ----
7 _ Ill V I B /II 17 Material bantu pkt 1.00 
--- Ple_a air kotor -
8 _!IIV /9/11{~ PVC 4" , m' 88 45 
9 IIIVIBIIII9 PVC3" m' 6410 
. 
-· -- -10 Ill V I B /Ill 1 0 PVC2" m' 24 00 
--· --- ~· 11 ~v L~ ~ !! L.!.!_ Clean out 4" bh 100 12 -Ill V I B 111112 Clean out3" bh 200 
13 Ill v L ~L~t.!l- Clean out 2" bh 2000 
14 Ill V I B /Ill 14 Fitting okt 100 
- . - ~ 
15 II/VIB111115 Matenal bantu pkt 1 .00 
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Ill Lantal Ill 
-
- - - - Pl!!a air berslh 
1 IIIV/B/111/1 GIP2" m' 42.00 
2 II/ V I B /Ill/ 2 GIP 1 112" m' 22.50 
1-! Ill V I B /11113 GIP 1" m' 11 50 
4 ii /vi aT11114 GIP 314" m' 91.90 
5 11/V/B/11115 GIP 112" m' 33.50 
6 II/ V I B /Ill I 6 Fitt!'!9 okt 1.00 
7 Ill V I B /Ill/ 7 Material bantu okt 1.00 
lplpa air kotor 
8 II/ V I B /Ill/ 8 PVC4" m' 88.45 
9 11/V/B/111/9 PVC3" m' 64.10 
10 II/VI B /111/10 PVCZ' m' 24.00 
11 II/ V I B /1111 11 Clean out 4" bh 3.00 
12 II Tv /97111/12 Clean out 3" bh 1.00 
13 II/ V I B /111/13 Clean outZ' bh 1.00 
14 11/ V I B /1111 14 material bantu okt 1.00 
c PEKERJAAN PEMAOAM KE8AKARAN 
1 Ill VIC I · /1 Pemadam al!i !!Ortable extinghuiser 2 kg bh 5.00 
VI PEKERJAAN LAIN-LAIN 
A Pekerjaan tangg_a putar konstruksl besi/beton 
---
1 II/ VII A I · /1 Gal ian tanah m3 4.10 
2 Ill VII AI · 12 Urugan tanah kembali m3 4.40 
3 Ill VI/ A I • r 3 Urugan l!asir m3 0.23 
4 ii7 VII A I . I 4 Pasangan batu kosong m3 0.40 
-- Ill VII A I · /5 5 Pasangan batu kali m3 1.29 -
6 Ill VI/ A I · /6 Lantai keria m3 0.08 
7 ~VII~/· 17 Pondasi l!lat setempat m3 0.44 
~ - Ill VII A I • I 8 Stool beton m3 0 .32 
9 Ill VII A I · I 9 Tangga beton m3 1 96 
10 Ill VII A I • /1 0 Plesteran levelling tangga ~ 35.45 -
11 Ill VII A I · /11 Lantal keramik tangga m2 10 00 
- -
--- - -
12 Ill VII A I · : 12 J:!alllng tangg!_2~p.!!,_galvanos m' 7935 -
13 Ill VII A I · I 13 Pe~aan cat railhng tangga --'.'!£_ 1- _ 3680 
14 II/VIlA/ · /14 Tangga besi t- 8.40 dia 1.80 _ un_ot _ 1.00 
8 Pekerlaan saluran dan hataman 
- -
1 !!.~.YilB/ • 11 ·-
. -





2 IIIVIIBI • 12 Bak kontrol oh 28.00 
3 II ~VII 8 I • I 3 




4 11/VIIB/ · /4 §ak bunga m' 30.27 . 
- -
5 II/ VII B I • I 5 Fentilasi atap bn 2.00 . 
-- -
6 Ill VII B I · I 6 Rantai taman Is -1--~ QQ_ 
7 Ill VI i B i . I 7 - -Batu prasasti bh 1.00 
- -
-
8 Ill VII B I · I 8 Pas'!!}ll terakota -n2 2880_ 
-
-




1 Ill VII C I · /1 Septitank bh 1 00 
III VIICi • i2 -- 3.00 2 Sumur resapan oh 
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VII PEKERJAAN SELASAR DAN JEMURAN 
--A Selasar 
1:-'litVIIIAI1 11 Pekerjaan tanah Pengukuran dan ~asang~lank rn:..... 64.00 -72/ II/ VII iA/1/2 Galian tanah tifnV 86.00 3 II I VII I A /1 I 3 Urugan tanah kembali m3 33 75 4 II I VII I A I 1 I 4 Urugan ~asir bawah pondasi m3 9.04-
-~-2 . 1-!l I VII I A I 1 /5 U~<t!!!_Pasir bawah lantai m3 64.00 6 Ill VII I A /1 I 6 BuanQ tanah di sekitar m3 31.00 7 ~IA11~ Anti ra~p m2 62..00 
.JL -- {307.20\ ~ II I VIII A /1 I 8 Cerucuk dolken m' ~ PekefJaan beton 
'- 7 1 II lVIII A/2 I 1 La'!tai kerja 1 3 5 m2 39:50-
--
2 II/ VII I A I 2 I 2 PorI. pondasi plat setempat m3 6.40 (3; II/ VII/ A 1213 Beton sloof m3 2.16 4 Ill VIII A I 2 £ 4 Beton balok atap m3 3.63 5 II I VII I A I 2 I 5 Beton elat ata~ m3 7.12 00@_ II/ VII I A I 2 I 6 Beton kolom m3 1.45 - = ... 7 iifVi11 A 12/T Beton list~lank m3 2.37 8 Ill VIII A I 2 I 8 ~~~~0 m3 ,__J.:.?_Q__ 9 Ill VIII A I 21_9 Leveling_~beton m2 61.20 10 IIJ..YII ! A l.ll1 0 Waterprooflng_a_~L.._ m3 68.30 - -
--~-
--- -----
~!EJaan easangan dan f!leS1eran 
-
1 J! I VII_LhlEl. Pas!!nS!!n batu kos~ m3 5.50 2 II/ VII/ A I 3 I 2 Pesangan eondasi batu kali m3 2030 '/ - 3 -
. ill VIII A !3/ 3 Pie~. beton 1:3 m2 301.9-1 --
-w-- il JVil i Al3 I 4 Umeak beton _ bh 4.00 ~v II/ VJII A I 3 I S - - - -- ------Rabat m3 196~65_ 
-- ~)_ 
_ Pekerjaa_n kayu dan atap 
-~ II I VII I A I 4 I 1 !5!!YU 9115 m3 0.54 
-
-
2 II/ VIII A I 4 I 2 K_!Yu 611_2 __ m3 0.34 
II i~Ti i A ~!.Z~ - - --3 ~rstplank.!!Y.u 3130 _ m3 ~--~ - - - -~ - Ill VIII A I 4 I 4 ~.E_Spand!!k m2 30.00 ~--~- Ill VIIi i>./415 ~ok s~andek m· --7.00-
- -----
---
6 11/VII/A/4 /6 ~~g~a GIPdia 4" m 12.20 -----
- ~00--7 11/VII/A/ 417 Roof dra~n dia 4" bh ~) -~VII/ A/5/1 Pekerlaan lantal 1 ~gan ~asrr bawah lantai m3 8.30 
_2_ 11/Vli/A/5/2 Lantai ker1a dibawa_h keramik m2 82.80 
-
3 11/VII/A/5/3 Lantai keramik 30x30 m2 105.00 
-
-- II/ VIi I A I S I 4 -_ 4_ Peraeihan teei lantai sela~ m2 42.00 
-
---~ 
II/ VII/ A IS iT P~jaa!!_P_engecatan -- -~,..- --1 Cat tembok kolom belen m2 33.60 _ 
_2_ ~VIII Al612 Cat_ela~_beton dan balok m2 186.67 3 II/ VII/ A I 6 I 3 Cat beton listplank m2 55.94 4 ifiVII/A/6/4 Catk3vu m2 19.70 
• l3l 
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7) Pekerjaan lnstalasllistrlk 
1 Ill VII/ A 17 11 Titik ;;vala lampu Ttk 5 
2 II/ VII/ A I 7 I 2 Lamcu TL Balk 1x20 watt bh 1 
3 II/ VII/ A j 7/3 !:!me'L~ret TLC 20 watt bh 4 
-
B Tempat jemuran 
·- -
1 I VII/ B/ -/1 Pengukuran dan pasangan bouwplank m' 4500 
2 /VII/B/-/2 Galian tanah m3 3800 
3 /VII/B/-/3 Urugan tanah kembali m3 20.72 
4 I VII/ 8 £.:,~ Urugan pasir bawah condasi m3 iao -
-
5 I VII/ B I· I 5 Pasanaan batu kosong m3 7.60 
6 /VII/8/-/6 Pasangan pondasi batu kali . m3 1672 
-
7 /VII/B/ · 17 Beton stool 20x30 m3 1 90 
8 /VII/B/·/8 Beton kolom prak1is m3 1 50 
9 1/ VII/B/-/9 Dindona batu kali bulat m3 70.18 
10 11/VII/B/·110 Pasang_£aving blok m2 118 84 
11 II/ VII/ B I • /11 Kawat Jemuran m' 180.00 
12 II/ VII/ B I · /12 Ranaka lemuran unit 10.00 
c Pe~!rJ~an saluran dan Halaman 
1 II / VII/ C I· /1 Saluran air hujan terbuka 1/2 dia 30 em m' 75.60 
2 II/ VII/ C I · I 2 salu~ hujan tertutup m 4 86 
3-" II/ VII/ C I · I 3 Bak kontrol bh 13.00 
4 III VII/C/-/4 ~)!bat beton m3 10.30 
5 Ill VIIIC 1-15. Bak bun<la m 10.50 
... .; . 
·-· .6.00 
-·-·w- ·- - ® ---
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